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== Politique de |'habitat et marché immobilier : quel réle de I'élu ?

Mis en place dans le cadre de |'animation du Programme Local de I'Habitat (PLH) de
la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits Déjeuners de |'Habitat ont
tenu leur premiere édition le jeudi 6 juillet 2006.

Rendez-vous bimensuels, ils sont |'occasion pour les élus présents d'échanger et de
faire partager leurs expériences quotidiennes.

Présidée par Véronique Fayet, vice-présidente de la CUB, déléguée a I|'habitat
et au PLH, la réunion s’'est ouverte sur une rapide présentation par |'a-urba du
fonctionnement du marché du logement avant de laisser place aux débats.

Unis par un constat global, la crise du logement et |'urgence a agir, les élus ont
partagé leurs perceptions de la crise et questionné leur marge de manceuvre.

ﬁVous I'avez dit !

« Mieux répondre aux besoins et produire du
logement pour tous. »

« Mieux assurer les parcours résidentiels en
utilisant |'accession sociale, en favorisant les
demandes de mutation, en luttant contre la
sous-occupation. »

« Faciliter I'action fonciére en se dotant d'outils
adaptés et opérationnels. »

« Mieux travailler avec les partenaires en initiant
une démarche de concertation dés I'amont des
projets et en animant un partenariat public/
privé. »

« Mieux connaitre les leviers existants et diffuser
un abécédaire des outils de la politique de
I'habitat. »

« Mieux accompagner les élus et leurs services
par une assistance juridique auprés des

communes. »

= La connaissance de |'occupation
et le peuplement des parcs

= Les évolutions démographiques
et leurs impacts sur les besoins
et les modes d'habiter

= Les effets de la longévité
humaine sur ['habitat (notion
d’habitat adapté)

= Les opérations novatrices : les
maisons partagées, |'habitat
transitoire et bon marché (ex. :
les constructions Algéco)

= La notion de densité et favoriser
son acceptation

= Les pouvoirs du maire en matiére

d'attribution des logements
sociaux
= les modalités d'accés au
logement

« Habitat en formes : quels débats sur la densité ? » - jeudi 5 octobre 2006.

local de I'habitat
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1. Regards croisés des élus
sur la crise

Les « travailleurs pauvres »

Malgré leur emploi, ils se présentent de
plus en plus pour obtenir un logement
d'urgence. Faute de place et ne pouvant
accéder ni au marché libre ni au parc social,
ils sont souvent contraints de dormir dans
leur voiture ou dans une caravane, comme
en témoigne un des élus présents. Se pose
alors un dilemme : comment satisfaire
toutes les demandes ? « C'est trés difficile
a gérer politiquement ». Car si la commune
souhaite loger les personnes en rupture,
voire en situation d'hébergement, elle
monopolise la totalité des réservations de
logements sociaux a sa disposition et ne

peut alors répondre aux autres demandes.
note de I'observatoire|!

Les familles monoparentales a faibles
revenus

Elles rencontrent d'importantes difficultés
a trouver de grands logements adaptés a
leurs besoins. Jugeant « insupportable »
I'occupation d'un appartement T5 par une
personne seule, un élu a alors soulevé la
question de la mutabilité du parc HLM
et plus globalement des politiques de

euplement.
peupie o,
note de |'observatoire

Les jeunes adultes

La décohabitation et I'autonomisation
résidentielle des jeunes adultes deviennent
de plus en plus complexes. L'acces a un
logement leur est en effet d'autant plus
difficile que leurs revenus sont faibles et
souvent instables. Un élu a, a cet égard,
fait observer que de plus en plus de jeunes
couples restent vivre au domicile parental

faute de logement abordable.
note de |'observatoire

La gestion du logement d'urgence

« Pour un logement d'urgence, nous avons
dix demandes. » Face a une demande
toujours croissante et des charges difficiles
a engager pour la commune, les élus
regrettent dans I'ensemble leur faible marge
de manceuvre. Faute d'offre adaptée, des

solutions peu satisfaisantes sont trouvées au
risque de créer des dettes locatives, et de
rendre plus difficile I'acces des familles au
logement social classique.

Le parc social public déqualifié, notamment
les opérations de rénovation urbaine

« Il faut arréter de démolir avant de
reconstruire. » Afin d'éviter les situations
critiques de relogement, un élu suggére de
parler de « reconstruction/démolition » et
non de « démolition/reconstruction ».

La concertation avec la population constitue
un indispensable préalable selon plusieurs
élus, rappelant a cette occasion la mission

X

programmes d'actions dans les ZUS.»

grammation pour la ville et la rénovation urbaine.

«L'Etat, les collectivités territoriales et leurs établis-
sements publics élaborent et mettent en ceuvre, par
décisions concertées ou par voie de convention, des

art.1 - Loi du 1¢" aoGt 2003 d'orientation et de pro-

de pédagogie autour des enjeux urbains
dont seraient investis les représentants
locaux.

Les copropriétés dégradées et le parc
privé indigne

« Il 'y a des marchands de sommeil sans
scrupules qui logent des personnes de
maniére déplorable... mais on n’en parle
jamais ». De méme, les maires alertent
sur les risques de dégradation des parcs
défiscalisés (produits investisseurs de type
de Robien) : en effet, identifiés comme de
futures copropriétés dégradées a terme,
ces produits doivent faire |'objet d'une

action préventive.
note de I'observatoire/* [étude en cours]!

A I'échelle des opérations d’aménagement
L'enjeu de la mixité sociale et de la diversité
de I'offre de logements est interrogé. Ainsi,
les logements intermédiaires apparaissent
pour certains comme nécessaires : ils
contribueraient a |'équilibre global du
projet et faciliteraient les mutations entre le
parc social et le marché libre.

Pour autant, la « nécessité » de produire
davantage de PLS n’a pas été unanimement
partagée.

note de I'observatoire]®

Note de I'observatoire
de I'habitat

1. Répartition des réservations
sur un programme commu-
nautaire de logements neufs :
- 30 % contingent préfectoral
(dont 25 % remis aux bailleurs
pour les mal logés et 5 % pour
les fonctionnaires ) ;

- 20 % contingent communal ;
- 10 % contingent de la CUB;
- 15320 % pour les bailleurs ;
-20 & 25 % pour le 1 %
patronal. (source CDHLM)

2. La part des monoparentaux
dans les familles allocataires
CAF : pres de 31 %.

3. Deux fois moins de loge-
ments pour les jeunes sur la
CUB.

(résidences sociales / FJT

et sous locations)

4. Les produits investisseurs
constituent 2/3 des construc-
tions dans la CUB.

5. Programmation  triennale
(CUB) 2006/2008 : 43 % de
PLS.

6. 14 886 nouveaux arrivants
sur la CUB entre 2004 et 2005.
(Source : enquéte nouveaux
voisins - CAF)

7. Part des logements indivi-
duels dans la programmation
triennale 2006 / 2008 : 20 %.

8. Les démolitions dans le
cadre de I'’ANRU :

- logements démolis : 3 271,
- reconstitution de I'offre
sociale : 3 270 (dont 48 %
sur site).
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Etude en cours

1.CUB - Recensement et
qualification des copropriétés
dégradées dans le cadre du
PLH communautaire.

2.a'urba - Mode d'emploi
du PLU et guide de qualité
urbaine et d’aménagement
durable de la CUB.

3.a'urba - Catalogue des
outils fonciers.

4.CUB - Réforme de la sur-
charge fonciére dans le cadre
de la révision du réglement
d'intervention de la CUB

5. CUB - U'habitat indigne dans
la CUB (avec rappel des dispo-
sitifs réglementaires nationaux
et des procédures applicables
au niveau local).

A I'échelle de I'agglomération

La faible interdépendance et cohérence
entre opérations a été questionnée dans le
cadre des démolitions lors du relogement
des populations notamment hors commune.
Sur ce point, un des élus n'était cependant
pas opposé a accueillr ces nouvelles
populations dans sa commune a la condition
de bénéficier d’'une aide communautaire.
Par ailleurs, I'ensemble des élus mettent en
garde quant au caractére trop globalisant de
I'impératif communautaire de densification,
malgré le zonage établi dans le réglement
du PLU. Selon qu'il s'agisse d'un centre
ville ou d'une banlieue pavillonnaire, il
faut construire une densité différente et
surtout adaptée en terme de forme urbaine.
Lexercice de densification systématique
peut d'ailleurs s'avérer risqué, notamment
dans les quartiers d’habitat social selon un
élu. « On ne peut pas densifier au ras d'une

zone pavillonnaire. »
étude en cours

A I'échelle élargie

Compte tenu de [Iattractivité de
I'agglomération et des enjeux métropolitains
en matiére d'habitat, une réflexion a une
échelle élargie, notamment régionale, a
en outre été proposée avec une attention

accrue pour les franges urbaines de la CUB.
note de |'observatoire

2. Les freins a I'action du maire

De maniére générale, la mobilisation du
foncier semble constituer pour les élus un
obstacle majeur a la construction : sa cherté,
sa rareté et sa localisation (soit excentrée
et mal desservie, soit dans des quartiers
d'habitat social) ont été rappelées a plusieurs
reprises. « Il faut pouvoir suivre ! » Plus
encore, c'est le cumul des efforts consentis
par les communes qui a été dénoncé, efforts
notamment liés a la difficile maitrise du
foncier, au colit de |'acquisition fonciere, aux
diverses pratiques relatives au financement
de la surcharge fonciére, et au-dela du
montant de la construction, aux charges
en termes d'équipements (construction
d'écoles, transports en commun...), d'offres

de services et de personnels.
études en cours e

Les résistances au logement social
manifestées par les habitants

Ces derniers qui admettent certes I'utilité
des logements sociaux  demandent
également et paradoxalement moins de
densification. Le « réve » de la maison
individuelle semble en effet perdurer, y
compris chez les jeunes adultes.

L'idée d'une campagne d'information sur la
représentation du logement social ainsi que
sur la densification (qui doit étre dissociée

g

Dans le cadre du Congres HLM (sept. 2006), sera or-
ganisée une exposition sur les expériences novatrices
relatives au logement social.

d'une faible qualité urbaine) a d'ailleurs fait
I'objet d'une demande unanime.

note de |'observatoire

Les messages aux bailleurs sociaux

Certains élus pointent les difficultés
des bailleurs a prendre en compte «les
réalités  sociologiques des familles »,
notamment dans le cadre des opérations
de rénovation urbaine sur lesquelles ils
concentrent leurs efforts. A cet égard,
plusieurs élus ont souligné les « paradoxes
de ’ANRU » dont les opérations aboutissent
souvent a construire « mieux » et pourtant
« moins bien » (au regard des besoins et
des caractéristiques de la demande). La
stigmatisation des logements sociaux par
les plaques des bailleurs sur les batiments
a par ailleurs suscité la perplexité des élus
présents. « C'est une balise qui fait fuir les
gens ! » Il faudrait selon eux les interdire
pour une meilleure intégration dans
|"environnement social, ces constructions
étant banalisées depuis ces dernieres

années.
note de I'observatoire/®

La lenteur des procédures

Un débat relatif & la future réforme du
permis de construire a été [|'occasion
de constater la lenteur des procédures
d'instruction mais également de rappeler
les différences de statuts d'une commune a
I'autre (compétence déléguée a la DDE ou

l_..



existence d'un service municipal instructeur).
« Une fausse bonne idée! » Ne faisant pas
I'unanimité, cette réforme réclamée par les
uns afin de raccourcir les délais d'instruction,

suscite chez d'autres le scepticisme.
Rappelant I'échec des précédents projets de
réforme, ces derniers soulignent le réle de
I'instruction comme outil de négociation /
persuasion avec les partenaires privés.
« Une logique de donnant-donnant ». Un
élu suggere dailleurs d'aller plus loin en
imposant en amont des opérations, des les
négociations, la construction de 20 % de
logements sociaux dans tout groupe de dix
logements.

fi

Point com.

Une demande d'assistance juridique

La situation des copropriétés dégradées
ou en voie de dégradation constitue pour
les élus I'exemple type de leur difficulté a
intervenir et de leur incapacité juridique a
agir. « Avant nous avions une approche par
publics, pertinente car opérationnelle, mais
il faut aujourd'hui avoir une approche en
termes de contraintes, motivée par 'urgence. »
De maniére générale, on observe que les
outils de la politique de I'habitat peuvent
&tre appréhendés sous des prismes différents
(juridique, politique, technique, etc.). « Cela
bouscule nos cultures. »

étude en cours]®

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de
Bordeaux, les Petits Déjeuners de |I'Habitat ont été imaginés comme un espace
de dialogue mensuel et informel a destination exclusive des élus (municipaux
et communautaires) et de leurs collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges
de points de vue et d'expériences afin de construire une culture commune de
coopération et d'action en matiere d'habitat. Instrument des élus, les Petits
Déjeuners de |'Habitat s'appuieront sur les problématiques quotidiennes des élus

soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org.
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PETITS DEJEUNERS

Compte rendu n°2 - octobre 2006

fmmmmm== H g bjitat en formes : quels débats sur la densité ?

Rendez-vous mensuel des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur deuxiéme édition le 5 octobre dernier. Consacré
a la densité et aux formes urbaines, il a été I'occasion pour le président de la séance,
Jean Touzeau, vice-président de la CUB, délégué a la politique de la ville, de réaffirmer
la nécessité de « booster notre PLH » et d'engager une « approche collective » face a
la crise du logement que traverse |'agglomération.

En effet, dans un contexte d'insatisfaction croissante des besoins en logements, de
pénurie du foncier et de poursuite non maitrisée de |'étalement urbain, la question
de la densification, déja soulevée lors du premier petit déjeuner de I'habitat, trouve
une nouvelle actualité. Elle fait ainsi débat en termes de « rentabilité urbaine »,
de forme de ville, de qualité de vie et questionne directement le projet d'accueil
de I'agglomération. A I'heure des contraintes énergétiques et environnementales,
comment gérer la croissance des espaces urbains et la nécessaire construction de
logements ? Comment concilier besoins et choix des habitants avec un partage
équitable des espaces ? Comment offrir un habitat de qualité qui soit adapté a une
plus large gamme de budgets avec un urbanisme plus aéré extérieur mais qui garde
une certaine densité ?

ﬁ Vous l'avez dit !

« Répondre aux besoins des ménages et atteindre les objectifs du PLH en construisant
des logements plus grands et mieux adaptés et en favorisant la construction de
logements sociaux de type PLUS et PLAI dans une logique de mixité sociale. »

« Promouvoir une vision globale en coordonnant entre elles les politiques
communautaires sectorielles (politique des transports, équipements, etc.) et en
insistant sur I'intégration architecturale et paysagére des logements sociaux. »

« Montrer aux habitants et aux élus d'autres types d’habitat et les valeurs positives de
la densité par des visites pédagogiques. »

« Conduire au cas par cas une réflexion sur la possibilité de densifier les secteurs
urbains, périurbains et les grands ensembles, notamment en développant les
démarches de partenariat public privé (PPP). »

« Renouvellement urbain /Reconstitution de I'offre » - jeudi 14 décembre 2006

®
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Avant de laisser place aux débats, la réunion
s'est ouverte sur une rapide présentation
par |'a-urba qui a interpellé les élus sur les
problématiques de la densité. Comme de
nombreuses agglomérations francaises, la
CUB doit a |a fois faire face a un phénomene
de raréfaction de son foncier aménagé et a
I'accroissement des besoins en logement.
Au moins 50 000 logements doivent ainsi
étre construits dans les 10 ans a venir : « Un
vrai défi vu les difficultés de mise en ceuvre
des objectifs du PLH sur I'agglomération ! Et
10 ans, cela passe vite ! »

Les élus sont ainsi confrontés & une remise
en question de l'actuelle gestion des
ressources du sol, qui est ramenée a l'enjeu
de la densification. Celle-ci n’est pas sans
soulever des paradoxes et des difficultés :
souhaitée mais pas toujours comprise, sa
mise en ceuvre s'accompagne de nombreux
obstacles, notamment en termes de co(ts.

1. Densité et qualité : pour une
ville durable

Notion complexe et difficile a appréhender,
la densité, selon les modalités de calcul et
I'échelle choisie, ne renvoie pas toujours
aux mémes enjeux.

La nécessaire lutte contre ['étalement
urbain...

L'aire urbaine bordelaise passe
généralement pour une agglomération
étalée ; un des élus présents nuance
néanmoins cette idée : deux fois plus de
terrains seraient consommés a Lyon. La lutte
contre |'étalement urbain constitue ainsi un
objectif partagé, affiché dans le schéma
directeur (2001), relayé dans le PLH (2001)
et réaffirmé par le PLU communautaire en
juillet 2006. Selon un technicien, « le mérite
du PLU a été de marquer un coup d'arrét au
mitage, I'une des formes les plus difficiles a
gérer notamment en termes d'équipements
».

Al'inverse d'une ville étalée a I'habitat diffus,
une ville dense et concentrée, occupant
peu d'espace, minimise les réseaux
d'infrastructure, limitant ainsi par ailleurs
les contraintes liées au transport, a ses
nuisances (bruit, pollution) et & ses colts. La

question del’organisation des déplacements
(domicile - travail essentiellement) s’est alors
posée, avec notamment le probleme du
stationnement des véhicules, qu'il s'agit de
traiter de maniére réaliste, sans pour autant
encourager |'utilisation de la voiture.

note de |'observatoire 1, rappel 1 2et 3, définition]!

mais avec une prise en compte des
spécificités locales
Un traitement différencié de la densité selon
les territoires a été également défendu :
«On ne peut imposer la méme chose en
centre ville et en périphérie ».
Un maire d'une commune périphérique
a ainsi mis en garde quant au caractere
trop  «uniformisant»  de  l'impératif
communautaire de densification fixé dans
le PLU : la consommation d'espace ne
serait pas « une catastrophe » dans certains
secteurs de la périphérie, I'espace (a travers
la maison individuelle avec jardin) y étant
considéré comme une compensation
« légitime » de I'éloignement.
Un élu affirma au contraire que le PLU
prend en compte les spécificités de chaque
communes, et évoqua la démarche de
concertation et de partage initié lors de son
élaboration.
Un technicien poursuivit, précisant qu'il ny
a pas une bonne forme urbaine pour une
bonne densité ; la diversité des formes
préexistantes de |'agglomération constitue
en ce sens une richesse qui de |'avis unanime
des participants doit étre préservée par un
urbanisme varié. «J'ai envie de formes
moins droites, moins alignées. Faisons des
courbes. »

définition)? ®t 3

Des réticences sur la hauteur...

Interrogés sur la question de la hauteur,
plusieurs maires constatent la résistance de
leur population aux « tours », souvent « plus
réticente qu’encourageante ». Cette forme
urbaine fait en effet souvent écho a I'échec
des logements collectifs des années 60-
70 et des «tours-barres » caractéristiques
des cités périphériques. Un effort de
pédagogie et de concertation s'avere
ainsi indispensable. Pourtant, une enquéte

Note de l'observatoire de
I'habitat

1. Prés de 15 000 nouveaux
arrivants sur la CUB entre 2004
et 2005.

(source : fichiers nouveaux voisins)

2.le déficit cumulé par
rapport aux objectifs du PLH
atteint sur la période 2001-
2005, 15 000 logements pour
la CUB. Dans le cadre de la
programmation 2006, le nom-
bre de logements financés
répond a l'objectif de déve-
loppement de I'offre nouvelle,
notamment en PLUS (72 %)
avec une baisse de la part des
PLS (27 %). Seulement 19 PLAI
sont programmés (2 %).

Etude

1. a'urba - Le logement abor-
dable : inventaire des outils.

2.a'urba - Catalogue des
outils fonciers (2006)

Rappel

1. Pour les 10 ans a venir :

- capacités fonciéres d'accueil
pour le  développement
de I'habitat (PLU) : 40 000
logements

- besoins estimés (PLH) : au
moins 50 000 logements

2. Classement des aires urbai-
nes par densité de population
- Lille: 1 173 hab./km2 (1¢
rang)

- Lyon : 499 hab./km? (5¢rang)

-Nantes: 317 hab./km2 (11¢

rang)

- Toulouse : 317 hab./km? (12¢
rang)

-Bordeaux: 239 hab./km?
(132 rang)

(source : RGP 1999)

3. Les principes fondateurs
du PLH de 2001 sont de
3ordres :

- un développement démogra-
phigue soutenu et équilibré,

- le recentrage du développe-
ment urbain,

-un marché du logement
dynamique répondant aux
besoins.

< -
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[Définition]

1.La densité est le rapport
entre un élément quantifiable
(habitant, emploi, métre carré
de plancher...) et la surface
d'un espace de référence.

Densité de population
nombre d'habitants / surface
(km? ou ha)

Densité résidentielle

nombre  de  logements/
surface (ha)

Densité batie

(emprise au sol x hauteur
moyenne) / surface de I'llot
(source : note rapide sur I'occupation
du sol, IAURIF, n° 383, juin 2005)

2. Forte densité n'est pas
synonyme de grande hauteur.
Les études montrent que des
quartiers composés de tours
sont moins denses que les
centres villes anciens ou les
hauteurs sont moins impor-
tantes. (source : Complex’cité n°1
— 2002, Densités et formes urbaines
dans I'agglomération bordelaise)

3. Les densités percues et
vécues ?

La densité calculée et le
«sentiment de  densité »
(percue) peuvent  s'avérer
trés  différents.  En  effet,
des éléments de nature
qualitative  (espaces  verts,

équipements) peuvent influer
sur la perception de la densité,
tout comme le profil de celui
qui la percoit.

(source : étude FNAU, L'habitat en
formes urbaines, 2006)

citée par un élu sur le grand ensemble de
Thouars-Rabat (de 6 500 habitants) révéle
que plus de la moitié des 1 500 habitants
ayant participé a l'opération « Maquette

pour remodeler un quartier» étaient
favorables a la conservation des « tours »,
a la condition que le confort des batiments
soit amélioré et les blocs aérés.

Par conséquent, c’est plus |'uniformité de la
forme architecturale et 'absence de mixité
fonctionnelle et sociale qui sont décriées. En
ce sens, la densité n'est pas indépendante
de l'usage des espaces extérieurs et de
leurs dimensions. « La tour, je ne la vois pas ;
mais |'espace vert si ! » Il s'agirait selon un
élu d'apprécier davantage au préalable les
répercussions de telle forme urbaine et ainsi
d'adopter une approche globale et durable
d’aménagement.

... ala qualité « résidentielle »

En conséquence, mieux prendre en
compte, dans le cadre de la densification,
les colits socio-environnementaux, la mixité
fonctionnelle et la qualité, est un impératif.
Répondre au besoin légitime de liberté,
d'intimité, et d'urbanité des ménages,
tout en réalisant certaines économies
(d'espace consommé, de maitrise des codts,
d'écologie, de réversibilité), passe ainsi par
un plus grand effort d'intégration au cadre
urbain et aux paysages, notamment pour les
logements locatifs conventionnés.

Cette problématique de I'harmonie du
cadre de vie a également été posée a
échelle plus réduite : « La densité n'est pas
indépendante de la taille du logement ».
De grands logements permettent de
faire accepter la densité¢, a l'image de
l'agglomération madrilene citée par un
intervenant.

2. Densité et mixité : pour une
ville abordable

« Comment  produire  du  logement
abordable au nom du développement
durable et du projet républicain ?» En
abordant des lors les problématiques des
types d’habitat via les besoins et les moyens
financiers de la population, c’est un débat
sur les outils et les colits qui s'est imposé.

Le logement abordable : I'affaire de tous

Face au désir du plus grand nombre de se
tournerverslamaisonindividuelle, laquestion
« essentielle » demeure selon plusieurs élus
« tout le monde a-t-il les moyens d'accéder a
la maison individuelle ? ».

Dés lors il devient primordial de construire
des logements aussi en fonction des
ressources des familles. « Il faut garder en
téte pour qui sont produits les logements
et donc a quel colt (pour le ménage et la
collectivité). » Les spécificités de chaque
commune ne doit pas faire oublier I'impératif
de mixité et de production de logements
sociaux. Pour faire valoir une plus grande
diversité en terme d’habitat, un maire a
exposé son systéeme dit « des trois tiers » :
1/3 de logement social, 1/3 en accession
et 1/3 de logements locatifs privés. La
volonté de faire du « vrai logement social »
de type PLUS et PLAI doit primer. Sinon,
ironise un intervenant en citant Pagnol : « Le
quatrieme tiers reste a I'extérieur ! ».

Une partie des participants a dénoncé la
surabondance des logements PLS (40 %),
face a linsuffisante production en PLUS-
PLAI, dont la « pénurie dramatique » a été
décriée. Certes les objectifs du PLH ont été
approuvés a |'unanimité, mais ces derniers
ne sont pas pour autant atteints.

Face a l'urgence des besoins en logements,
un élu craint les opérations précipitées de
grande envergure et le retour des erreurs
du passé : « On risque de somber dans le
quantitatif sans subtilité... ! »

[note de |'observatoire 2, [note \égislativeﬂ, \étude\1

Une mise en ceuvre délicate

La question sous-jacente qui se pose est
celle des moyens ou outils mobilisables
pour tendre vers |'objectif de densité. De
nombreux freins a l|'action publique ont
illustré le désarroi de certains élus.

[étude 2, [note \égislaﬁve\2

Une péréquation du colt du foncier a
concrétiser

Pour équilibrer les opérations d’aménage-
ment, les maires constatent la tendance de
certains opérateurs a réduire substantielle-
ment la taille des logements. Pourtant, ils
sont unanimes : « Un T3 de 52 m2, ce n'est
pas acceptable ! » Une réflexion est donc a
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mener sur des montages d'opérations mix-
tes grace a un partenariat public/privé, pour
offrir des logements de plus grande taille.
La CUB a un véritable réle a jouer dans ce
domaine ; et pourtant, elle « ne peut agir
seule » : « mobiliser le privé ne doit plus étre
un tabou ». « Si nous (la CUB) nous voulons
responsabiliser (les maires) et éviter une
flambée des prix, il faut donner I'exemple sur
les terrains communautaires. » Le but étant a
terme de pouvoir avoir un impact sur les prix
du foncier. Sur ce point un élu questionne le
réle de I'Etat : « Que fait-il pour baisser les
colts alors que le Robien a fortement per-
turbé le marché ? ».

Des réponses « urbanistiques » a ménager
Le sentiment d'impuissance semble partagé
par les élus, face a la spéculation qui sévit sur
leurs communes. « Quel est notre pouvoir ? »
Sur les terrains privés libérés, aubaine pour
les investisseurs, la maftrise des collectivités
locales est minime. « Ces ventes et leurs prix
nous dépassent largement ! » Nombre d'élus
présents font ainsi le constat de densités non
choisies.

De méme, certains maires des communes
périurbaines de la CUB observent des
dérives liées al'interprétation des reglements
d'urbanisme, comme par exemple le
probleme de la qualité architecturale des
lotissements en zone UPM.

La question de la sous-utilisation des
servitudes de mixité sociale (SMS) sur la CUB,
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qui, selon les élus, contribuent pourtant a
« faire un pas vers la mixité », a également
été soulevée.

Par ailleurs, la situation des communes
n‘entrant dans aucun périmétre particulier
(GPV, ZAC) a été abordée : ne bénéficiant
d'aucune aide spécifique en matiére
d’aménagement urbain, elles doivent ainsi
faire face a d'importants investissements.
«Une école sans ZAC, c'est 5 millions
d'euros. » Pour I'élu, alors contraint de grever
lourdement son budget, ces colts freinent
son « envie » de densifier sur sa commune :
les finances communales s'avérent ainsi
insuffisantes. Par exemple, la vente d'un
terrain communal & un bailleur social & un
prix battant toute concurrence (30 €/m?)
devrait selon 1"élu exonérer la commune
du paiement d'une surcharge fonciere de
I'ordre de 1 700 €/logement.

Ainsi, pour ces communes, le PAE parait
une bonne alternative pour passer outre
les colits liés a I'aménagement et a I'accueil
d'un habitat dense. « Je trouve qu'il faut
utiliser davantage le PAE notamment dans
les communes éloignées de la premiere
couronne car la CUB ne pourra pas tout
financer. »

Un autre élu s'est pourtant inscrit en faux en
dénoncant la « connivence » entre le privé et
le public qui s'opérait dans le cadre des PAE.
Selon lui, I'atout du partenariat est de servir

la densification.
[note législative]

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de
Bordeaux, les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace
de dialogue mensuel et informel a destination exclusive des élus (municipaux
et communautaires) et de leurs collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges
de points de vue et d'expériences afin de construire une culture commune de
coopération et d'action en matiere d’habitat. Instrument des élus, les Petits
Déjeuners de |'Habitat s'appuieront sur les problématiques quotidiennes des élus

soumises au débat.
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[note législative]

1. Les principes des nouveaux
contrats dits de partenariat
public/privé  (PPP) ont été
posés par la loi du 2.07.2003.
Il s'agit d'un mode de
financement contractuel dans
lequel l'autorité publique fait
appel a des prestataires privés
pour financer un équipement
apportant un service public.

2. Laloi fait du PLH un outil es-
sentiel a la mise en ceuvre des
principes de mixité urbaine
(fonctionnelle et sociale) et de
diversité de I'habitat. C'est le
cas notamment de I'art. 55 de
la loi SRU, qui a instauré une
obligation de 20 % de loge-
ments sociaux sur I'ensemble
des résidences principales en
deca duquel une commune
est financiérement sanction-
née.

3. Selon l'article L. 332-9 du
Code de I'urbanisme « Dans
les secteurs du territoire
de la commune ou un
PAE a été approuvé par le
conseil  municipal,  celui-ci
peut mettre a la charge des
bénéficiaires  d'autorisations
de construire tout ou partie
des dépenses de réalisation
des  équipements  publics
correspondant aux besoins
des habitants actuels ou futurs
du secteur concermné. »
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fmmmmm== Renouvellement urbain et reconstitution de I'offre : quels atouts
et contraintes pour les élus ?

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |I'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de I'Habitat ont tenu leur troisieme édition le jeudi 14 décembre dernier.
Consacré aux atouts et aux contraintes que géneérent le renouvellement urbain et la
reconstitution de |'offre, ce petit déjeuner fut I'occasion de mettre en perspective les
différentes perceptions de la question a I'échelle communautaire.

En effet, le renouvellement urbain évoque avant tout I'évolution de la ville sur elle-
méme, phénomeéne permanent, nécessaire a celle-ci pour exister et se moderniser. La
loi SRU et la création de I'’ANRU ont projeté la question du « renouvellement urbain »
au devant de la scéne pour lutter contre les dys?onctionnements des grands quartiers
d’habitat collectif. Ce petit déjeuner se situe dans un contexte local fortement lié a la
reconstitution de I'offre démolie.

Aujourd’hui, s'imposent deux défis : la question de la solidarité d'agglomération
pour répondre aux besoins tout en respectant les principes de rééquilibrage
du développement et de diversification de l'offre ; la problématique de la
« reconstitution de |'offre » qui est contrainte par l'image stigmatisée des opérations
de renouvellement / construction-démolition et par les résistances au changement
des populations face a la construction de logements sociaux.

i Vous l'avez dit !
« Produire beaucoup de logement social pour assurer une sortie de la crise par le haut. »
« Utiliser I'outil ZAC qui permet un projet complet et des économies d’échelle. »
« Mettre en ceuvre le PLH en totalité. »

« Stopper les démolitions si le relogement n’est pas assuré par la reconstitution de
I'offre. »

« Réengager la réflexion et le débat sur |'évolution des compétences de la CUB : en
touchant au logement, on touche toutes les autres compétences (écoles...). »

« Organiser la connaissance sur |'attachement des populations a un endroit et sur la
perception du changement dans les différentes situations. »

« S'intéresser aux tissus pavillonnaires qui présentent aussi des enjeux de
renouvellement. »

e A0
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« Le parc privé » - jeudi 15 février 2007

: L/CUB
local de I'habitat



Avant de laisser place aux débats, la

réunion s'est ouverte sur un rapide
panorama dressé par |'a-urba de la situation
dans l'agglomération : dans le cadre du
renouvellement, la reconstitution de |'offre
est un enjeu de portée d'agglomération.
La CUB, via le PLH de 2001, affiche
fortement cette problématique. Ainsi, le
PLH prévoyait environ 2 800 logements
en construction-démolition. Depuis, un
doublement des projets de démolition
est effectif avec plus de 4 200 logements
démolis d'ici 2010. L'ampleur des projets de
construction-démolition a des répercussions
sur le développement de I'offre locative
conventionnée dans un contexte de crise du
logement. Les projets se situent surtout sur
le territoire du GPV. Ces projets participent
faiblement aux objectifs de rééquilibrage
de I'offre locative conventionnée a I'échelle
de l'agglomération et il reste un solde de
360 logements sociaux démolis a localiser
hors GPV. Ce constat interpellent les élus.
« C'est un enjeu majeur que de sortir des
discours collectifs unanimes et consensuels
seulement en séance publique ! »

note de |'observatoire du relogement 1

1. Un processus sous tension

La montée en puissance des projets de
construction-démolition ~ se  répercute
sur le développement de I'offre locative
conventionnée dans un contexte de crise du
logement. Ces opérations sont localisées
essentiellement sur la rive droite et ne
participent que faiblement au rééquilibrage
de I'offre locative conventionnée a I'échelle
de I'agglomération, ces reconstitutions se
faisant essentiellement sur site.

Cette question est difficile a synthétiser
car les débats ne se sont pas limités a
la reconstitution de |'offre, mais se sont
naturellement élargis a la question de la
production de |'offre locative conventionnée
globale.

note de I'observatoire de I'habitat]!

L'agglomération bordelaise porte trés
fortement I"ambition de son projet d'accueil
et I'affiche dans le PLH de 2001 et le PLU de
2006. Bien que I'ensemble des documents

de planification affiche comme prioritaire
le rééquilibrage du développement urbain
de l'agglomération, il y a une difficulté
préalable a la production de logements au
regard des objectifs de 5000 logements
par an.

Les opérations de construction-démolition
ne concernent qu'une petite partie

X

Le plan d'urgence

Une extension de la régle du « un pour un » a I'ensemble
des projets (ANRU et hors ANRU).

Une reconstitution de I'offre démolie sur le territoire des
communes hors GPV.

Une diversification de I'offre résidentielle sur site.

Une garantie de relogement dans le quartier pour les
ménages qui le souhaitent.

du  patrimoine de  |'agglomération,
principalement  limitée aux Hauts-de-
Garonne. Le choix de démolir se fait « la ou
¢a ne fonctionne plus, c'est-a-dire quand
les habitants refusent certains logements,
quand un refus évident de vivre sur certains
sites se généralise. Mais la reconstruction
mobilise I'effort global de production déja
difficile a atteindre. Le plan d'urgence de
2005 en fixe les régles.

«S'il n'y a pas plus de mobilisation,
au niveau de l|'agglomération sur les
logements PLUS, il est siir qu’on n‘arrivera
pas a concrétiser nos objectifs. » « Nous
ne répondons méme pas a la premiére
urgence, celle du relogement. » Certains
maires soulignent les phénomenes de
« ghettoisation » lorsque le relogement se
réalise a plus de 75 % sur site.

La solidarité communautaire est constitutive
du PLH, lintention est affichée, mais il
est compréhensible que cette solidarité
ne soit pas encore développée et qu'il
y ait des difficultés: le PLH est encore
récent. Il faut du temps et ce n’est pas
spécifiquement  lié au renouvellement
urbain et aux opérations ANRU. En effet, les
élus interrogent : « Comment accompagner
le développement urbain? Comment
développer une offre de logements pour
75 % des Frangais permettant le mélange
et favorisant la mixité sociale ? C'est le
coeur du débat et c'est d'autant plus

Note de l'observatoire du
relogement du GPV
(projets ANRU)

1. 2 300 ménages sont concer-
nés entre 2004 et 2008 par les
opérations de constructions-
démolitions.

76 % des ménages sont relo-
gés sur place.

Note de l'observatoire de
I'habitat

1. La reconstitution de |'offre
sociale démolie :

- 40% sur site

- 40% hors site dans la commune
- 10% dans les autres commu-
nes de la CUB

-10% a localiser (360 loge-
ments) soit 80% de I'offre re-
constituée dans la commune.

2.80% des locataires du
parc locatif privé et 56 % des
propriétaires occupants ont
des ressources inférieures au
plafond PLUS.

(source : tableau de bord parc privé
ANAH — DAEI)

Note législative

1. La loi fait du PLH un outil
essentiel a la mise en ceuvre
des principes de mixité urbaine
(fonctionnelle et  sociale)
et de diversité de I'habitat.
C'est le cas notamment de
I'art. 55 de la loi SRU, qui
a instauré une obligation
de 20% de logements
sociaux sur l'ensemble des
résidences principales en dega
duquel une commune est
financiérement sanctionnée.

-
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important que le tramway a entrainé
un repositionnement des ménages
et des quartiers. L'agglomération est
déja en mouvement. »

La programmation et l'ingénierie
au service des projets

Les 360 logements restant a localiser
montrent |'importance de construire
d'abord et de démolir ensuite.
Cela correspond a 10 % de l'offre a
reconstruire soit dans les communes
déficitaires ou  tangentes, une
vingtaine de logements a produire en
plus de l'objectif de développement
de I'offre.

Cette situation se reglerait plus
efficacement dans le cadre de la
programmation triennale. C'est la

premiere année de délégation des
crédits des aides ala pierre, aujourd’hui
encore en phase d'ajustement. En
2006, les dossiers de la DDE ont été
récupérés, puis une rencontre des
27 communes a été effectuée pour
trouver une adéquation entre les
opérateurs et l'avis des maires. Il y
a effectivement des décalages: ils
s'expliquent notamment par le fait
que certaines opérations non prévues
sortent alors que d'autres, pourtant
actées, rencontrent des difficultés.
Les services de la CUB précisent:
« A notre grande surprise, on s'est
apercu que plusieurs bailleurs étaient
sur un méme terrain. Une rencontre
avec les bailleurs a d'ailleurs été faite
pour une localisation équitable de
la programmation. Pour le PLS, par
exemple, c'est une problématique
technique (car réservé en priorité
aux communes fortement dotées
pour diversifier I'offre), mais nous
ne sommes pas autistes |orsqu’une
commune bien dotée nous fait une
demande ». Un partenariat efficace
semble prendre forme au profit de
tous.

[note \égislative]‘I

En termes de production, les
communes doivent faire face 3 trois
difficultés :

-le rattrapage du retard pour le

développement de ['offre locative
conventionnée au regard de l'art. 55
de la loi SRU et des objectifs du PCS ;
- la reconstitution de l'offre sociale
démolie ;

- I'accueil des nouveaux habitants et |a
satisfaction des besoins en logements
« on est dans un contexte de hausse
exponentielle de la population ».

Certaines communes témoignent des
conséquences de |'offre nouvelle avec
la nécessité d'équipements publics
calibrés aux nouveaux besoins : « Une
école (10 classes), c'est 4 millions
d'euros, plus que mon budget
annuel et on ne recoit aucune aide ou
subvention ! ».

Concernant |'aide au financement des
équipements, la CUB sait qu'il existe
actuellement une réelle difficulté a
équiper des terrains en VRD, a délivrer
les permis de construire et in fine a
sortir des programmes de logements,
y compris dans des secteurs déja
urbanisés. Pour les secteurs a
urbaniser au PLU, |"élaboration d‘un
programme des études urbaines
(ingénierie financiére et technique,
veille fonciére) est actuellement en
cours. « Une réunion avec la direction
du développement opérationnel et
aménagement (DDOA) de la CUB est
prévue début 2007 pour régler ces
difficultés. »

Dans les communes concernées par le
renouvellement urbain, il faut utiliser
au maximum les possibilités fonciéres.
Avec la sortie du PLU, les élus sont
quotidiennement interpellés par des
promoteurs pour faire du Robien.
S'instaure  alors une surenchére
fonciere qui est pergue comme
difficile a gérer.

Et le débat s'élargit toujours au
probleme de la production de
logements, un élu remarque : « On
construit des logements neufs,
mais ces derniers ne sont pas en
adéquation avec les ressources des
ménages. » De plus, la production

reste insuffisante malgré les efforts et
la pression de la demande augmente.
« Avant on venait me voir pour un
emploi, maintenant c'est pour un
logement ! » confirme un élu.

Les élus soulignent la nécessité de
se mobiliser, et plus précisément:

-en consommant |'‘ensemble des
enveloppes et des crédits existants ;
- en simplifiant les procédures, « trop
de recours au permis! 4 ans pour
lancer une ZAC ! » ;

- « en activant les SMS » ;

-en langant des ZAC dont l'intérét
est de «palier tous les problemes
d'ingénierie dont nous avons parlé
et de permettre des économies
d’échelle ».

2. Les résistances au
changement

« Il ne faudrait pas « refourguer » les
populations a loger dans une autre
commune ! » Aborder le relogement
dans un contexte local de crispation et
de tension sur le marché du logement
ne facilite pas la sérénité du débat.
Certains proposent de sortir des
probléemes communaux pour passer
a une vision communautaire car il
s'agit bien des habitants de la CUB,
de I'agglomération.

ﬁ Actualités !

Concertation avec les habitants : I'opération Carriet
Un contact direct a été mis en place auprés de
la population pour faire remonter les éventuels
problémes. Il n'y a eu aucune demande ! Il faut
garder en téte que la plupart de nos administrés

révent d'accéder a un logement de qualité...
(source :
IAURIF, n° 383, juin 2005)

note rapide sur l'occupation du sol,

Les habitants au cceur des projets

L'attachement des populations au
quartier faisant |'objet d'une opération
de reconstruction-démolition est pris
en compte. Si certaines communes de
la rive droite mobilisent toutes leurs
disponibilités fonciéres, c'est pour
répondre au mieux aux demandes.
« On sent des réticences a construire
des logements sociaux pour répondre
aux préoccupations de nos familles ». Il

i



s'agit d'éléments de constat incontestables,
objectifs et pas nouveaux. Or, cette question
devrait étre gérée collectivement, tout
comme la pression des nouveaux habitants
pour accéder a un logement social.

Les élus reconnaissent que le logement
social est stigmatisé «On confond
logement social et cas sociaux. Ca fait
peur | ». Cette situation est percue comme
regrettable, d'autant plus que la demande
est forte.

Un élu de la rive gauche note que dans
les quartiers sensibles on assiste a une
paupérisation. La démarche ANRU dans
les opérations de renouvellement urbain
et de reconstitution de l'offre, induit la
reconstruction a l'unité preés. Une enquéte
sociale auprés des habitants a révélé leur
attachementalacommune. Des propositions
de relogement dans la commune leur ont
donc été faites (dans le parc du bailleur,
le neuf reconstruit, le parc des autres
bailleurs...) et ce, dans le cadre d'une
démarche de construction et de diversité
des parcours résidentiels. « Je souhaite que
certaines communes s'inscrivent dans cette
démarche. Si on accepte de faire du privé,

fi
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on devrait aussi faire du logement social.
Que le changement soit une dynamique
pour tous. »

[note de I'observatoire de I’ha\bitat]2

« Pourquoi autant de crispations sur cette
question ? »

Elles s'expliquent par la tension qui s'exerce
actuellement sur le marché du logement,
tension exacerbée par le fait que l'on
a voulu beaucoup démolir. La situation
est également aggravée par le systeme
trés centralisé de I'’ANRU qui négocie
commune par commune. De fait, pas de
vision a l|'échelle communautaire et des
conséquences non mesurables a |'échelle
de l'agglomération. La situation semble
s'aggraver actuellement puisque dans une
commune de la CUB qui avait refusé « avec
sagesse » de démolir, 'ANRU a tout de
méme décidé de démolir.

Au-dela de ces réelles difficultés, « nous
savons tous que c'est |'enjeu de la volonté
collective ».

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de
Bordeaux, les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace
de dialogue mensuel et informel a destination exclusive des élus (municipaux
et communautaires) et de leurs collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges
de points de vue et d'expériences afin de construire une culture commune de
coopération et d'action en matiere d’habitat. Instrument des élus, les Petits
Déjeuners de |'Habitat s'appuieront sur les problématiques quotidiennes des élus

soumises au débat.
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== |_@ parc privé : comment développer son rdle social et sa fonction
d'accueil ?

Organisé dans le cadre de |'animation du Programme Local de I'Habitat de la
Communauté urbaine de Bordeaux, les Petits Déjeuners de |'Habitat sont congus
comme un espace de dialogue mensuel et informel a destination des élus et de leurs
collaborateurs. Cette quatrieme édition avait pour objet le parc privé, ses récentes
évolutions et la mise en question de sa fonction sociale.

Les besoins de la population en matiére de logement qui s'expriment avec des
conditions variables de solvabilité ne trouvent pas tous réponse dans le parc privé.
Toutefois, le parc privé, dans toutes ses composantes, reste une part essentielle du
parc et du marché du logement. Il participe au fonctionnement et a la diversité des
marchés locaux de I'habitat.

Le plan de cohésion sociale réaffirme la volonté de mobiliser le parc privé pour
contribuer a résoudre la crise du logement. Cet objectif national suppose le
développement d'un parc privé a loyer maitrisé, la remise sur la marché des logements
vacants et la lutte contre |'habitat indigne.

De ce fait, ce parc doit faire I'objet de la définition d’objectifs dans le cadre du PLH.
Ce petit déjeuner, qui intervient dans le cadre de la mise en conformité du PLH
communautaire, permet de mettre a plat les éléments de débats et de débattre des
actions que le PLH va porter.

i Vous l'avez dit !

« Fortement s'impliquer en tant que communes pour le bon fonctionnement du
Programme d'Intérét Général (PIG). »

« Faire davantage de PLAI, logement tres social. »

« Sécuriser les propriétaires pour remettre leur bien sur le marché. »

« Avoir pour objectif le conventionnement des logements du parc privé. »
« Ne pas monter un machin qui tourne en rond pendant des années. »

« Réfléchir a I'ensemble de I'offre pour les ménages aux ressources modestes »

« Imposer le 20 % de logements sociaux. »

« Habitat et accessibilité : une dynamique de performance locale » - jeudi 12 avril 2007

®
local de I'habitat



1 Le parc privé : une fonction
sociale aujourd’hui menacée

L'offre du parc privé : une offre locative
pas toujours appropriée a la solvabilité
moyenne des ménages

S'ils  ont moins fortement augmenté
que les prix de |'accession immobiliére,
les loyers du parc privé ont connu, ces
derniéres années, une hausse importante
qui contribue au creusement entre le
pouvoir d'achat des ménages et le colt
des logements. Or, le parc privé joue un
role important dans la mobilité : le taux
de rotation y est plus important que dans
le parc social. D'ou une interrogation
partagée : dans un contexte de marché
tendu du logement, et face a un parc locatif
social insuffisamment développé, comment
accueillir ou simplement maintenir en
place les populations locataires les moins
solvables ? La fonction sociale du parc privé
est ainsi aujourd’hui menacée par l'attrait
d’un meilleur rendement, d'ou la nécessité
d'agir. De surcroit, la solvabilit¢ des
ménages n'est pas toujours seule en cause,
il peut parfois s'agir de redonner confiance
aux propriétaires bailleurs, comme a pu le
souligner un élu, pour que ces derniers
permettent a tous d'accéder au parc privé.
[note de l'observatoire de I'habitat\1'2 et3

La construction dans le parc privé : la
perpétuation de cette inadéquation
entre offre et ressources des ménages

Pendant de nombreuses années, le parc
locatif privé s'est progressivement réduit.
Ces derniéres années, la diminution de
la vacance a vraisemblablement permis
son maintien, sans toutefois garantir des
loyers raisonnables. L'offre locative privée
connait depuis 2 a 3 ans, un regain certain
grace aux produits financiers proposés aux
investisseurs. Mais cette offre nouvelle
ne correspond pas aux ressources des
ménages. En effet, 50 % de |'offre nouvelle

AAAkRcative
conventionnée

90 %dles ménagesd ! 0" Esdonddiu”dEssou cEsdiEd
deuvent drétendE A oinsdlE#0dLdiEsd énaAEs

est proposée en produits de défiscalisation
« Robien », qui sont une réponse, en
termes d'effort financier des ménages, qu'a
seulement 10 % d’entre eux. Comment des
lors rendre accessible le parc privé ?

Trouver des alternatives au parc locatif
privé

Comme la teneur des débats |'atteste,
il est difficile de parler du logement des
catégories moyennes et modestes sans
évoquer les autres logements ou parcs
pouvant les accueillir. Les élus ont bien
montré qu'ils abordaient la question de
I'habitat de maniere systémique, comme
une chaine de mobilités.

Le parc locatif privé doit cohabiter sans s'y
opposer avec le parc locatif public. Il est
dailleurs particulierement important du fait
de la trés moyenne représentation de ce
dernier dans |'agglomération bordelaise.
Un élu de la Presqu'ile suggére méme
« d’employer des moyens plus coercitifs,
d'ouvrir le PLUS au privé , et d'imposer
un pourcentage de logements sociaux
dans les nouvelles opérations ». Plusieurs
élus renchérissent en constatant que « les
bailleurs font des logements en PLS, dont
le niveau de loyer reste élevé, et pas assez
de PLUS. Quel serait donc le pouvoir
des communes pour imposer le 20 %
de logements sociaux ?». C'est toute la
démarche de la CUB pour développer les
servitudes de mixité sociale et instaurer des
secteurs de diversité sociale dans le PLU qui
est questionnée et encouragée.

Pour une bonne fluidité des parcs locatifs,
privé comme public, il est important de
considérer |'étape ultérieure que peut
constituer |'accession. Le débat s'est alors
centré surtout sur le colt de l'accession,
avec une unanimité sur le besoin de
favoriser |'accession sociale.

Comment pourrait étre facilitée I'accession
aidée ? La CUB n'a pas encore pris de
position ferme a ce sujet, si ce n'est de
développer un volet d'accession sociale
dans les ZAC, en particulier en favorisant
le  PSLA, produit malheureusement
extrémement contingenté par I'Etat. Elle
ne peut en particulier pas encore répondre

ad la demande de certaines communes
d'abonder le PTZ (prét a taux zéro).

[Note de l'observatoire de
I'habitat]

1. Le parc locatif de la CUB :
-nombre  de  résidences
principales : 304 486 ;

- nombre de logements privés
locatifs : 102 775

-% parc locatif  privé/
résidences principales : 33,8 %
(source : DGI Filocom 2001)

2. l'ancienneté du parc privé
delaCUB:

- d'avant 1948 : 49,3 % du parc
- d'entre 1948 et 1988 : 30,0 %
du parc

- d'apres 1988 : 20,7 % du parc
(source : DGI Filocom 2001)

3.La flambée des prix
I'évolution des loyers de
relocation pour la CUB,

2000 : + 2,2%

2001 : + 4,8%

2002 : +5,1%

2003 : + 6,0%

2004 : + 6,5%

2005 : + 6,6%

2006 : + 6,0%

(source : données OLAP mai 2006)

4. La vacance de la CUB en
chiffres :

- lavacance est passé de 7,7 %
en 1999 a3 4,2 % en 2003 ;

- les logements vacants depuis
plus de 2 ans représentent
53 % des logements
vacants en 2003, soit 7 800
logements ;

- les logements vacants depuis
142 ans sont passés de 9,7 %
en 1999 a 8,8 % en 2003 ;

- les logements vacants depuis
moins de 1 an sont passés de
44 % en 1999 a 39% en 2003 ;
- les logements vacants depuis
moins de 3 moins sont passés
de 20% en 1999 a 22% en
2003 : la vacance de rotation
est donc en augmentation.
(source : fichiers de quittance EDF)

5.Le parc privé ancien et
inconfortable sur Bordeaux :
-un élément de confort au
moins est manquant, 6 072
soit 11,1 % ;

- deux éléments de confort au
moins sont manquants, 1 093
soit 2 %.

(source : DGI Filocom 2001)
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[Rappel|

1. Les trois sources principales
des chiffres sur la vacance :

- fichiers sur la taxe sur les
logements vacants ;

- données INSEE ;

- données EDF.

Anoter : I'accés a l'information
s'est durcie depuis 2004
(CNIL).

2. Les trois formes principales
de la vacance :

- un logement inhabitable, car
en trop mauvais état ;

-un logement resté hors
marché, car représentant une
source de complication pour
ses propriétaires ;

- un logement disponible, sur
le marché, mais pas loué, car
trop cher, ou en mauvais état.
La vacance ne signifie donc
pas nécessairement logement
« disponible ».

[[Définition|

1. Le PIG est un programme
d'actions  d'intérét  général
de réhabilitation d'immeubles
ou de logements, dans une
logique de maitrise des loyers,
de résorption de la vacance et
de lutte contre l'insalubrité.
Le PIG est mis en place sous
initiative du préfet ou d'une
collectivité territoriale, et sa
mise en oeuvre fait I'objet
d'une convention entre I'Etat,
I'ANAH, les collectivités locales
et l'opérateur chargé des
opérations  d'ingénierie  du

programme.

2. La nécessaire vacance
pour la fluidité du marché

La vacance : phénomene & combattre ou
mal nécessaire ? Le débat sur la vacance
s'avere riche et animé. Partant du fait que la
rétention de biens par des propriétaires qui
ne veulent pas ou ont peur de louer existe
mais n’est finalement pas si importante que
cela, plusieurs points ont été abordés.
Actuellement d’environ 5%, la vacance
de Bordeaux est, parmi les grandes villes
francaises, celle qui a le plus diminué. Un
élu souléve tout de méme la difficulté a la
repérer, I'inoccupation étant non un statut
mais une « étape », et a fortiori dans le
parc privé, « cible beaucoup plus difficile » ;
il propose ainsi de mettre en place des
partenariats pour la vérification des chiffres
et le suivi de la vacance sur la CUB.

Le débat a permis de mettre en avant la
nécessité d'une vacance minimum, dite de
rotation, qui permet au marché de proposer
une offre aux demandeurs et donc de
fluidifier le marché. Mais la lutte contre une
vacance trop importante est nécessaire :
c'est ainsi sur la vacance « expectative »,
de rétention de logements, qu'il faut agir,
pour remettre cette « offre dormante » sur
un parc sous tension. Le réle de 'ANAH
a été pointé dans la sensibilisation et la
sécurisation de ces propriétaires qui sont
réticents a louer.

Certains élus ont mis l'accent sur
I'importance des mesures coercitives,
comme par exemple la taxe de non
habitation, pour lutter contre la vacance de
rétention, auxquelles s'ajoutent les mesures
incitatives comme les subventions ou les
exonérations.

La difficulté qui a été mise en lumiére est
de faire cohabiter des mesures fortes et
nécessaires avec un parc mal identifié. Mais
aujourd’hui du fait du faible niveau actuel de
la vacance et de sa composante structurelle,
la remise sur le marché de logements

vacants semble avoir atteint sa limite.
[note de |'observatoire de I’habitat'4 [rappel"I et2

3. Lintervention publique
sur le parc privé : une nécessité
pour maintenir sa fonction sociale

La rénovation du parc privé et la lutte
contre I'habitat indigne et indécent

Mais une faible vacance ne signifie pas que
le parc soit d'un état acceptable. Nombre

& Actualités !
Situation du parc potentiellement indigne dans la CUB

- 55,4 % se concentrent sur la commune de Bordeaux

de la rive gauche dont Bordeaux

- 22 898 logements dans le parc potentiellement indigne

- plus de 75 % se concentrent sur seulement 5 communes

de propriétaires peu délicats ont remis en
location des logements qui ne trouvaient
pas preneur il y a quelques années du fait
de leurs médiocres caractéristiques, et
qui, crise du logement oblige, sont loués
aujourd’hui sans difficulté et sans qu'il n'y
ait été procédé a des travaux de mise aux
normes. Lenjeu primordial est donc de
remettre en état un logement inhabitable
pour le réintégrer sur le marché a un prix
abordable. Pour cela, la CUB précise
que son objectif est de conventionner le
maximum de logements privés et envisage
pour cela un PIG. La-urba rappelle que
le dispositif de conventionnement avec
I'ANAH permet aux propriétaires bailleurs
d’obtenir des subventions, avec ou sans
rénovation, en contrepartie d’'un logement
loué pendant 10 ans a un prix plafonné.

Un élu constate « Les résultats sont
prometteurs, les OPAH ont ainsi permis
la rénovation de 1000 logements dans la
commune de Bordeaux en trois ans. Mais
les délais de mise en place d'une OPAH
sont longs, et le temps d'arriver a une
dynamique de rénovation intéressante
également. ». Ces opérations permettent
la valorisation et le maintien du patrimoine
foncier des propriétaires, mais elles posent
la question de leurs coits, notamment pour
les propriétaires occupants. Un élu souligne
I'importance de leur accorder des aides, en
particulier les personnes dgées, tandis qu'un
autre pointe la situation des copropriétés,

i



qui regroupent de multiples propriétaires
n'ayant pas les mémes revenus et donc pas
les mémes moyens pour la mise en place de

la rénovation.
[note de I'observatoire de I’habitatJ5

Le programme d'intérét général (PIG)
impulsé par la CUB

Le PIG en cours de mise en place par la
CUB fixe ainsi un périmetre de subventions
avec des secteurs et degrés de priorités. |l
est également orienté vers les situations
d'habitat indigne. Pour plusieurs élus,
c'est un « dispositif intéressant, tant pour
les propriétaires bailleurs que pour les
propriétaires occupants », qui de plus
est complémentaire au logement social
public. Mais certains soulignent tout de
méme l'importance de I'accompagnement,
celui des propriétaires comme celui des
locataires, notamment ceux ayant un profil
« tres social ».

Le débat a essentiellement porté sur la
nécessaire animation et le portage d'un
tel dispositif. Tandis qu’'un Iélu rappelle

fi

Point com.

le danger a monter une opération « qui
tourne en rond pendant des années », la
CUB a souligné l'intérét de I'implication
de chaque commune et de la communauté
dans le cadre d'une équipe d'animation
pour rendre le dispositif vraiment incitatif.
On a également fait allusion a la nécessité
de faire du « cas par cas », afin d'identifier
les différents propriétaires, en particulier
de logements vacants et de proposer, en
fonction, des aides financiéres appropriées.
C'est pour cela que I'échelle de la commune
est sans doute la plus pertinente pour
adosser le PIG, et la négociation avec elle et
I'opérateur du PIG lors de sa mise en place
est importante.

En conclusion, les services de la CUB
rappellent que, si jusqu'a présent, on a
travaillé sur le logement social, ce qui est
relativement « facile », maintenant, avec le
parc privé, on arrive sur une cible beaucoup
plus ardue et demandant de fortes
collaborations.

[défini‘cion]‘I

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de
Bordeaux, les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace
de dialogue mensuel et informel a destination exclusive des élus (municipaux
et communautaires) et de leurs collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges
de points de vue et d'expériences afin de construire une culture commune de
coopération et d'action en matiere d'habitat. Instrument des élus, les Petits
Déjeuners de |'Habitat s'appuieront sur les problématiques quotidiennes des élus

soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org.
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fmmmmm= Habitat et accessibilité : une dynamique de performance locale

f

Rendez-vous mensuel des élus organisés dans le cadre de I'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de I'Habitat ont tenu leur cinquiéme édition le jeudi 12 avril 2007.
Consacrée a la question de I'accessibilité dans |'habitat, cette réunion a été |'occasion
pour les élus de partager leurs expériences et d'échanger leurs points de vue. La
perspective du vieillissement de la population permet de mettre en exergue les
mutations qu’est en train de connaitre notre société. Le défi qui se pose est celui
de l'autonomie des personnes dgées et handicapées dans leur vie quotidienne, a
travers |'accessibilité de leur logement, de leur quartier, de leur ville. La loi handicap
de 2005, qui rend obligatoire cet effort au nom du principe républicain, augure ainsi
I'ampleur des chantiers a engager, tout en soulevant pour les élus la question de leur
colt et leur faisabilité. Une voie est a construire vers une plus grande anticipation
des contraintes que pose l'allongement de la vie, pour ainsi mieux lutter aujourd’hui
contre toute forme de ségrégation en termes de logement des personnes agées et
handicapées.

Vous l'avez dit !

« Cette loi doit faire réfléchir a la densité de nos villes car le maintien & domicile
suppose aussi une notion de regroupement et de proximité. »

« Promouvoir une vision globale en coordonnant entre elles les politiques
communautaires sectorielles (politique des transports, équipements, etc.) et en
insistant sur I'intégration architecturale et paysagére des logements sociaux. »

« Cette loi permet une prise de conscience sociétale de |'adaptabilité et de la
durabilité des conceptions urbaines et de |'habitat. »

« Conduire au cas par cas une réflexion sur la possibilité de densifier les secteurs
urbains, périurbains et les grands ensembles, notamment en développant les
démarches de partenariat public privé (PPP). »

« Certaines réhabilitations et constructions en cours n‘ont toujours pas intégré les
principes de cette loi, tant son application est difficile. »

« Pour les communes seules, c’est un chantier trop colteux, on est bien dans une
dimension communautaire, a minima. »

« Combien de logements pour quelle population ?
Un exercice de prospective locale » - septembre ou octobre 2007

local de I'habitat

cus



1. Une nouveauté législative
qui augure un chantier a organiser
et a partager

L'esprit de la loi de 2005 vise « |'égalité des
droits et des chances ». Ayant clairement
pour objectif I'intégration des personnes en
perte d'autonomie, qu'elle soit temporaire
(femme enceinte, jambe cassée) ou durable
(personne agée ou handicapée), cette loi
pose ainsi le défi de permettre a chacun de
se repérer et de se mouvoir dans quelque

Rappel !

La loi n°2005-102 du 11 février 2005 pour I'égalité des
droits et des chances, la participation et la citoyenneté
des personnes handicapées : un chantier a organiser, des
compétences a acquérir, une formation & partager.

Une reconnaissance de 4 catégories de handicaps :
moteurs, auditifs, visuels, psychiques.

Le défi de rendre accessibles les espaces publics
aux personnes handicapées : distributeurs de billets,
signalétique, largeur des trottoirs, éclairage, etc.
Lintroduction de la notion de « confort d'usage dans la
vie quotidienne ».

Un chantier national estimé a plus de 10 milliards d'euros.
Des sanctions administratives, pénales et économiques
prévues.

Compte tenu de I'absence de financement de I'Etat, les
collectivités locales vont prioriser leurs investissements et
adopter une politique de valorisation urbaine plus globale
en direction des habitants.

environnement que ce soit et dans tous les
aspects de la vie quotidienne. La notion
« d'acces »(alaculture, lajustice,|'éducation,
I'emploi, etc) y est fondamentale. La
collectivité devient ainsi responsable des
obstacles qui entravent le libre choix de
vie des citoyens. Si régions, communes et
EPCI sont concernés, c’est le département
qui se positionne comme chef de file de
la politique du handicap. Par ailleurs, la
loi crée trois nouveaux acteurs : la Caisse
nationale de solidarité pour I'autonomie, les
Maisons départementales des personnes
handicapées et la Commission des droits et
de l'autonomie.

Du point de vue de lurbanisme, sont
concernées par cette nouvelle législation
toutes les échelles de la vie quotidienne,
de ['habitat privé au quartier dans la
ville, c'est-a-dire |'ensemble des infra et
super structures des espaces publics.
De fait, l'article 41 modifie le Code de la

construction pour le bati neuf (habitat, lieux
de travail, ERP, etc.) sur les dispositions

architecturales, afin de permettre une
accessibilité universelle, pour tous les
degrés de dépendance. Néanmoins, cette
contrainte introduit, en termes d'urbanisme,
une ouverture. A I'échelle du logement,
la notion d'«adaptabilité » permet de
concevoir des espaces évolutifs sans charge
financiére excessive (ex. : un espace réservé
pour un ascenseur). A I'échelle du quartier,
I'accent est mis sur la qualité de vie et le
confort d'usage, a travers une vigilance
accrue a tous les stades de la conception
urbaine. Au nom de lintérét général,
on cherche a développer des services
innovants d'aide a la personne dans des
résidences spécialisées, et a valoriser une
mixité intergénérationnelle, pour faciliter le
maintien & domicile des moins autonomes.
Des perspectives de nouvelles formes
d'habitat se dessinent pour l'avenir.

2. Un débat qui illustre
la nécessité d'échanges,
de partage et d’ingénierie

La présentation de la loi «handicap » a
permis de mettre en valeur les différents
positionnements des élus communautaires,
perplexes ou volontaires face au chantier de
longue haleine qui s’annonce pour eux.

Une posture « prudente face a de
nouvelles obligations »

Un échange s'est instauré entre les
communes dont les populations vieillissent
le plus intensément dans |'agglomération.
Malgré leur démographie dynamique, leur
structure par dges montre un réservoir de
sexagénaires tres important.

[note de I'observatoire de I’habitatJ1 et2

Pourelles, s'exprime clairement I'impression,
face a cette loi, de ne pas avoir affaire a une
nouveauté. Un maire assure qu’en matiere
de mise en accessibilité, « on en fait déja
tous dans nos villes ». L'obligation de faire
contrarie certaines collectivités « Les
factures vont lourdement peser ; et en plus,
ces financements disparaissent du droit
commun ». Un élu insiste sur le fait qu’a ses
yeux, ce n'est pas aux communes de financer

[Note de I'observatoire de
I'habitat]

1. Le vieillissement de la
population, projections sur la
France :

2000

part des 60 ans et + : 20 %
partdes85anset+:2%
2010

part des 60 ans et + : 20 a
23%
partdes85anset+:2a25%
2050

part des 60 ans et + : 27 a
39 %
partdes85anset+:35a7 %
(source : revue L'Architecture
d'Aujourd’hui n°341)

2. l'indice de vieillissement
en Aquitaine : rapport de la
population de plus de 60 ans
sur celle de moins de 20 ans.
Plus I'indice est élevé, plus
la  population agée est
représentée.

La France (TOM compris) : 84,4
Bayonne : 126

Bergerac: 146
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Bordeaux et sa région
urbaine, zones centrales
81,1 ; Bordeaux-Médoc : 111 ;
Arcachonnais : 120; Entre-
Deux-Mers : 93,2

Dax: 143

Libourne : 123

Marmande : 142

Périgueux : 139

Sarlat : 156

Nord-Est Dordogne : 210
(source : site internet DATAR)

[Etude en cours]

1. a'urba - Modes de vie et
accessibilité dans le quartier
du Grand Parc, MO : conseil
général de la Gironde.

ce type d'actions. «lls n'ont qu'a chercher
I'argent ailleurs, on augmente les exigences
pour a peine 7 % de la population !»

La pyramide des ages de la vallée des Jalles en 2030

90 oy

{80 ans.

—— S0 am

il

{30 30t

Population {30 ans.

par fge :

2030 118 808
I s ; — |
800 600 400 200 200 400 600 800

Ce constat d'impuissance budgétaire

compte tenu des exigences de la loi est
légitimement partagé. Un maire finit
par exprimer le lien entre la portée de
I'enjeu et I'effort a fournir face au défi du
« tout accessible » : « Ces objectifs sont
inatteignables ! 90 % de ma voirie ne
sont pas aménagés du fait de I'étalement
urbain. » Le débat permet ainsi de soulever
les questions concrétes du financement,
de linvestissement pour les communes
et du colt public que cela représente
pour elles, relativement a ce que cela leur
apporte. Derriere le désarroi de certains
élus, se cache finalement la tension entre
une solidarité indispensable et des moyens
insuffisants pour la mettre en ceuvre.

Une posture « indécise devant une loi
difficile a interpréter »

Un élu s'interroge sur la généralisation
et 'application de la loi : « Un itinéraire
accessible existe déja dans ma commune,
doit-on maintenant en appliquer les normes
partout ? ».

Pour certains, la perplexité est grande face
a un texte |égislatif qui reste flou quant a
son application concréte. Un élu s'étonne
par exemple qu’un établissement public
actuellement en cours de réhabilitation
n‘ait pas intégré cette loi avec un ascenseur
pour le premier étage or, cet équipement
était bien sir soumis a la loi. Un autre élu
témoigne : « Les normes pour les toilettes
sont trop contraignantes, ne peut-on

imaginer d'autres régles ? ... ».

[Etude en cours|

Se pose donc la question de I'interprétation
de cette loi et de la marge de manceuvre
qu'elle accorde. La difficulté essentielle
semble de hiérarchiser les aménagements
nécessaires et d’en dégager les priorités.
Lappréhension et la prise en compte
globale de tous les types de handicaps dans
I'ensemble de |'espace public est finalement
I'objectif de cette loi, dont l'esprit est
non pas d'imposer des contraintes aux
élus, mais de répondre a cette volonté
d'accessibilité universelle en composant
avec les spécificités de chaque commune.

Une posture « avertie et déja engagée
dans I'action »

Un élu évoque son expérience communale
d'habitat  inter-générationnel avec la
Maison Girondine, qui permet un maintien
a domicile et propose des échanges de
services. Sur 300 logements, certains ont
été adaptés pour les personnes dgées et
les personnes handicapées, grace a des
financements particuliers obtenus de la
CRAMA et du conseil général.

La poursuite du débat a permis des prises de
consciences. « Pour les communes seules,
les dépenses sont trop importantes, mais
pour les EPCI c'est faisable ! Pour affronter
les problemes de la santé, la solution
passe par la redensification. On ne peut
concevoir un maintien a domicile dans des
logements éparpillés. » Un élu s'interroge
alors : « L'accessibilité de la cité pour tous
deviendra-t-elle un challenge local, a la fois
politique et sociétal ? ».

Un autre élu souligne : « D’opérations
particuliéres, on rentre dans une phase
ou ce sont tous les logements qui sont
concernés ». Cela correspond en effet a la
nouvelle phase de longévité humaine que
I'on atteint, et a son impact sur |'autonomie
et le maintien & domicile. « Actuellement,
précise-t-il, I'effort se porte sur les rez-de-
chaussée a aménager avec des toilettes,
mais en 2008, il faudra y inclure une
chambre a coucher. Cela suppose plus de
surface aménagée au sol et donc un risque
d'étalement dans les constructions ». Les
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bailleurs « subissent » ainsi cette loi depuis
2005, et les exigences vont croissantes
dés 2007, les immeubles devront étre munis
d'un ascenseur dés le R+1, ce qui, de fait,
augmentera les charges. Un autre élu élargit
la question et fait remarquer : « Cela aura
une incidence sur le PLU». Le débat se
précise: « Il faut comparer le colt d'accueil
en structure spécialisée avec celui d'un
maintien a domicile et de I'aménagement
de ses abords ». Mais la question du respect
méme de la loi de 2005 se repose avec
insistance : « Les béatiments qui se font
aujourd’hui ne sont pas tous accessibles... »
assure un élu.

Le débat s’oriente alors vers la question du
repérage et de |'attribution des logements
accessibles et conformes a la loi de 2005.
Un élu nous précise qu'un recensement
est organisé par le GIHP et le PACT. Ces
derniers ont répondu a l|'appel a projet
de la Fondation de France, pour une
mise en ligne sur Internet de la bourse au
logements adaptés. Ce méme élu tient a
insister sur la difficulté d'attribution de tels
logements, |'offre restant encore en deca
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de la demande. « D'autant qu'il y a peu de
tragabilité des logements adaptés, précise
un autre intervenant, les logements non
demandés repartent dans un circuit banalisé
et disparaissent des fichiers comme tels. »
On se rend ainsi compte de |'importance
de ce suivi des logements accessibles pour

permettre la satisfaction d'un maximum
de demandes. Un élu nous parle de son
expérience : « Nous travaillons déja avec
le GIHP et la population résidante du
parc social sur un diagnostic partagé de
I'accessibilité des différents espaces publics
dans les quartiers ». C'est ici le partenariat
qui permet une bonne connaissance du
terrain et de ses problématiques.

Ainsi la voie vers le dynamisme et la
performance locale en matiére d'accessibilité
ne passe-t-elle pas par un repérage, un
recensement et un suivi attentif du parc
accessible dans le cadre d'un partenariat
entre communes et organismes spécialisées
pour une meilleure connaissance des besoins
face a l'offre ? Sans doute ce chantier ne
doit-il pas étre dissocié de celui de la notion
de services urbains et de proximité.

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de
Bordeaux, les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace
de dialogue mensuel et informel a destination exclusive des élus (municipaux
et communautaires) et de leurs collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges
de points de vue et d'expériences afin de construire une culture commune de
coopération et d'action en matiere d’habitat. Instrument des élus, les Petits
Déjeuners de |'Habitat s'appuieront sur les problématiques quotidiennes des élus

soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org.
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PETITS DEJEUNERS

Compte rendu n° 6 - septembre 2007

== Combdien de logements pour quelle population ?
Un exercice de prospective locale

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur sixieme édition le 25 septembre dernier, sur le
théme de la prospective.

Quelle sera en effet la France de demain ? Comment vivrons-nous en 2035 ? Et
comment cela se traduira-t-il localement ? Si le vieillissement et la gérontocroissance
sont connus et prévisibles, comment en revanche prévoir |'avenir migratoire de notre
région ? La Gironde fait partie des départements les plus dynamiques en France ;
si la tendance se poursuit, comment |'anticiper et |'accompagner, quels logements
prévoir ?
Conviés a une réflexion prospective sur la base de ces nombreux questionnements,
les élus ont eu l'occasion de partager leurs regards sur |'agglomération, les
problématiques auxquelles elle risque d'étre confgr;ontée dans les deux ou trois
rochaines décennies, et les moyens a se donner pour assurer du mieux possible les
Eesoins d'une population dont il faut dés a présent anticiper, imaginer les modes de
vie de demain.

i Vous |'avez dit !
« Prévoir I'avenir de la population résidante, c'est facile, mais quid de I'impact des
migrations ? »

« Penser I'avenir de nos villes pour éviter la confrontation des générations et
I'opposition entre ceux qui travaillent et ceux qui ne travaillent pas. »

« Empécher que les jeunes aient a s’'éloigner de I'agglomération et de leur emploi
pour trouver a se loger. »

« Arréter de produire du logement trop cher. »

« Faire des transports, de I'habitat ou simplement un cadre de vie pour les plus
fragiles, c’est faire la ville pour tous. »

« Orienter la réflexion sur le vivre ensemble. »

« Le droit opposable au logement : quel impact et quelles implications pour les
communes et la CUB ? » - mardi 4 décembre 2007

: local de I'habitat M&C“B
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1. Envisager le futur, un exercice

difficile

Une projection est le prolongement dans le
futur d'une évolution passée selon certaines
hypothéses d'extrapolation ou d‘inflexion
de tendances.

La prospective est un processus participatif
qui met 'avenir en débat, qui tente d'avoir
une vision a long terme des différents futurs
possibles, en pleine conscience de leurs
impacts respectifs. Elle cherche a déceler
les signaux et les tendances permettant de
déterminer I'éventail de ces futurs, formant
une base pour engager le débat sur les
orientations politiques.

Vue par le prisme de I'habitat, la ville de
demain passe d'abord par la satisfaction
des besoins en logements.

Si les prévisions sur la population que I'on
connait sont relativement fiables, on ne mai-
trise pas les migrations résultantes de |'at-
tractivité du territoire, or la Gironde est un
des départements frangais les plus attractifs.
Il est donc difficile de prévoir la taille future
des ménages, et par conséquent la quantité
de logements nécessaires pour les accueillir.

A population égale, le nombre de ménages augmente, et
donc les besoins en résidences principales également.

80 % de I'augmentation du nombre de ménages sont
dus au vieillissement, le reste a I'évolution des modes de
cohabitation.

Limpact des variations est énorme, et la
taille des ménages de I'agglomération bor-
delaise est d'ores et déja trés basse.

Quelle est, dans ces conditions, son
potentiel de décroissance ?

Les autres variables a déterminer sont
liées a I'évolution du parc de logements :
dans quelle mesure va-t-il étre renouvelé
ou transformé ? On ne peut écarter la
question de I'adéquation du parc existant
aux attentes et besoins futurs des ménages
futurs, l'aspect qualitatif restant un enjeu

important.
Notes de I'observatoire]!
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La réflexion est
présentation de deux exercices de
prospective auxquels se sont livrés des
chercheurs locaux et nationaux. Lavenir
ne sera vraisemblablement ni l'un ni
I'autre. Mais peut-étre présentera-t-il des
éléments exposés dans chacun. Savoir
que ces scénarios pourraient représenter
I'avenir doit permettre de mieux adapter le
développement a leur éventualité.

Le premier scénario, développé par
Christophe  Bergouignan, de ['Institut
d'Etudes Démographiques de I'Université
de Bordeaux 4, envisage une catastrophe
énergétique d'ici une dizaine d'année.
Face a la cherté des colits de mobilité, les
ménages seraient amenés a rechercher les
centralités. Les zones éloignées pourraient
devenir des espaces de relégation, ou les
biens immobiliers perdraient de la valeur
du fait de leur éloignement des services et
lieux d’emploi, mais ou, paradoxalement,
pourraient se développer des emplois de
proximité. Globalement, la CUB, lieu de
centralité par essence, se maintiendrait
grace a la dynamique de recentrage
urbain.

Les conséquences de |'afflux massif de per-
sonnes retraitées dans les régions littorales
et attractives ont été abordées dans une
émission Thema de ARTE en mars 2007 et
constituent le second scénario présenté.
Cette situation créerait une concurrence sur
I'immobilier aux dépens des jeunes actifs,
et se traduirait a terme par une révolte con-
tre les marées de retraités confisquant le
littoral. Par ailleurs, avec le développement
de centres d'accueil fermés, les collectivités
se verraient dans |'impossibilité de financer
les équipements publics. A la place de la
manne envisagée au début de la tendance,
c'est finalement une totale désorganisation
locale a laquelle on pourrait assister.

Notes de I'observatoire - [Etude en cours

alimentée par la

Daniel Kahnemann, Prix Nobel d'économie
2002, constatait que I'homme était
risquophobe. Naturellement, I'homme va
vers le futur possible, le plus rassurant. Or le

Note de I'observatoire

1. Bordeaux est une des
agglomérations francaises ol
la taille moyenne des ménages
est la plus basse :

- 2,31 pour l'aire urbaine (73¢
rang) ;

- 1,84 pour la ville centre (99¢
rang).

2.la Gironde est un des
départements francais ayant
la plus forte croissance. Cette
croissance a doublé depuis
1999, par rapport a la décennie
précédente : 9 000 nouveaux
habitants par an en moyenne
dans la CUB depuis 1999,
I"équivalent d'une commune
comme Le Haillan.

3. Limportanceduvieillissement:
9,4 millions de personnes de
plus de 65 ans en 2000 ;

16 millions en 2030 (un quart
de la population francaise).

Localement :

+ 87 % des plus de 60 ans en
Gironde d'ici 2030 ;

+ 70 % pour la CUB (+ 89 000
personnes) ;

+ 200 % autour du Bassin
d'Arcachon.
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Etude en cours

1. Partenariat d’étude
a'urba - Institut d'Etu-
des Démographiques de
I"Université de Bordeaux

plus souvent, c’est le futur impossible qui se
met en marche.
Au sein méme des convives du petit

déjeuner, |'appréhension des possibles
du futur est trés diverse, allant jusqu'au
scepticisme face a I'éventualité d'une
catastrophe énergétique : « Je doute que ce
scénario ne se réalise ; quand bien méme,
I'industrie automobile s’adapterait a cette
nouvelle donne ».

La richesse des débats et les idées abordées
prouvent que les conséquences de certains
choix d'aménagement sont bien intégrés
par les élus de la CUB et que des notions
comme la durabilité de la ville, la diversité
nécessaire de I'habitat, la mobilité choisie
ou l'intégration des politiques urbaines sont
acquises.

2. Des clés pour |'agglomération
de demain

Elus et techniciens rappellent que
«trop souvent les politiques publiques
réfléchissent a I'échelle de dix ans. Or c’est
la ville que I'on fabrique aujourd’hui qui
sera notre ville dans dix ans. Il est donc
important de s'astreindre & une réflexion
sur du plus long terme et d'étre beaucoup
plus anticipateur dans les politiques menées
qu'aujourd’hui ». Mais comment avoir ce
regard prospectif ? Et doit-on le limiter a
I'habitat ?

Il a été souligné a plusieurs reprises que
« Uhabitat ne peut étre dissocié d'une
réflexion et d'une action en direction de
I'économie ». La métropole bordelaise
est extrémement attractive, c’'est un fait,
« mais a-t-elle des emplois a offrir a tous les
nouveaux arrivants ? » On constate que les
postes sont fréquemment pourvus par des
actifs expérimentés issus d'autres régions,
au détriment des jeunes issus et/ou formés
localement. De fait, le solde migratoire est
négatif pour une seule classe d'age, les 25-
29 ans, qui correspond a la fin des études.

« Il faut des emplois pour les jeunes actifs
pour rééquilibrer la population ».

Il est donc entendu que la ville de demain
ne peut s'envisager sans une réflexion
intégrée, qui prenne en compte |'évolution
de l'emploi, les besoins de [|'’économie,
leur adéquation a la population active et
les relations entre lieux d’emplois et lieux
d'habitat.

Parmi les pistes de réflexion prospective,
c'est la question du vieillissement qui a
semblé le plus retenir 'attention des élus.

La partie aujourd'hui la plus visible du
vieillissement est larrivée des classes
du baby-boom a la retraite, avec un
pouvoir d'achat assez important. Mais
pense-t-on suffisamment a l'allongement
de ce vieillissement ? Au fait que ces
sexagénaires actifs seront dans trente ans
des nonagénaires en perte d'autonomie ? Et
qu'il y a également, comme certains élus le
rappellent, une population dgée, certes plus
minoritaire, mais qui présente des situations
sociales et économiques préoccupantes ?

La concurrence qui pourrait s'exercer,
notamment sur le marché immobilier,
entre ces jeunes seniors et des actifs plus
jeunes aux moindres ressources, est jugée
préoccupante par plusieurs élus : « il est trés
grave que nos jeunes soient obligés de
s'éloigner de l'agglomération et de leur
emploi, il faut éviter cela ». La diversité de
I'habitat, dans ses formes, ses statuts et
ses prix, est la solution a mettre en ceuvre
pour éviter cette ségrégation territoriale. La
nécessité de diversité semble maintenant
bien admise par les élus, qui reconnaissent
«qu'on construit trop de logements trop
chers » et qui soulignent que les objectifs
du PLH (2 000 logements sociaux sur un
total de 5 000 logements a produire par an),
qui paraissaient extravagants a certains, ne

sont en fait qu’une juste appréciation des
besoins.

Une partie des débats a tourné autour
de la ville de proximité, qui est un moyen
de répondre a de nombreux enjeux.

.



Compacte, organisée, accessible, elle doit
offrir, conjuguée a un habitat diversifié,
un accés facile aux emplois, aux services,
aux centralités. Elle s'adresse aussi bien a
des ménages vieillissants qu‘a des jeunes
ménages actifs ou des personnes aux
ressources plus modestes ou précaires.
Cette catégorie pourrait d'ailleurs étre la
clé d'entrée de nombreuses politiques
publiques « Faire des transports, de
I'habitat ou simplement un cadre de vie
pour les plus fragiles, c’est faire la ville pour
tous ».

Cela signifie de prévoir et intégrer
préalablement les surcolts de la ville
compacte et accessible, « car, ce n'est pas Si
onéreux, et de toute fagon indispensable ». ||
est proposé d'expérimenter, sur un flot d'une
commune pilote, une démarche d'habitat
multi-générationnel. Jusqu’'a présent, l'inter-
générationnel avait été pensé a I'échelle
d'un batiment (comme la résidence des
Fauvettes a Mérignac), or c'est dans la
dimension flot/quartier que ceci devrait étre
mis en pratique.

Si réfléchir a une bonne échelle de temps
est important, I'est tout autant la nécessité
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d'aborder le développement a la bonne
échelle territoriale. Mais s'affranchir des
limites administratives dans un processus de
réflexion est une chose, les dépasser lorsqu'il
s'agit de l'intervention publique en est une
autre, autrement plus complexe.

La question se pose par exemple pour
la mise en place d'outils fonciers, qui
permettront aux collectivités d'anticiper et
poser les jalons de la ville de demain. La
nécessité de la création d'un établissement
public foncier local (EPFL) a été abordée,
mais avec le débat sous-jacent de son
échelle d'intervention, et par la donc, de
sa gouvernance. Peut-étre d'autres outils
fonciers plus accessibles et plus rapides a
mettre en ceuvre sont-ils a mobiliser ?

Enfin, alors que tous s'accordent a reconnaitre
la nécessité de produire du logement
locatif social de maniére importante mais
également diversifiée et de qualité, il a
été rappelé les réticences que les élus
rencontrent face a leurs projets, y compris
au sein de leur propre conseil. La conclusion
vient des élus : « Un travail d'information et de
formation, tant a destination des citoyens
que des élus est nécessaire, et permettrait
de créer les conditions favorables a une
agglomération pouvant répondre  aux
besoins de ses habitants d'aujourd’hui
comme ceux de demain ».

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges de points de vue et d’expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiére d’'habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuieront sur les problématiques quotidiennes

des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org.
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PETITS DEJEUNERS

Compte rendu n° 7 - décembre 2007

o == | @ droit OppOsable au logement :
quel impact et quelles implications pour les communes et la CUB ?

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de I'Habitat ont tenu leur derniére édition 2007 le 4 décembre dernier, sur
le théme de la loi sur le droit au logement opposable.

Comment appliquer cette loi dans nos territoires ? Quelle est la répartition des
responsabilités entre I'Etat, la CUB et les communes ? Qu'appelle-t-on logement
d'urgence ? Qu'est-ce qui reléve de I'hébergement ? Quelles sont les structures
répondant le mieux aux besoins des ménages ? Est-ce long, difficile et colteux a
produire ? Comment et avec qui construire un projet cohérent et durable ?

Conviés a une réflexion sur la base de ces nombreux questionnements et une entrée
en matiere pédagogique, les élus ont eu I'occasion de partager leurs manieres de
faire, leurs attentes et leurs regards sur l'agglomération et la solidarité nécessaire
entre ses membres. Cette rencontre a également permis aux participants d'affirmer
yne volonté de partenariat plus proche et plus forte avec les acteurs concernés :
Etat, opérateurs sociaux et associations.

i Vous l'avez dit !
« Plus que satisfaire des objectifs quantitatifs, c’est sur la notion de parcours et d’offre
globale qu'il faut travailler. »
« Développer les solutions dans |'offre, mais développer également le suivi social. »

« Répondre aux besoins, mais ne pas créer un appel d'air sur le reste du département,
qui accuse aussi un déficit. »

« Créer des solutions au plus prés des besoins, et s'entendre entre les communes pour
diversifier et répartir les différents types d'offre, et ceci jusqu’au logement banal. »

: local de I'habitat M&C“B



entre nécessité et

1. Les élus,
questionnements

C'est I'Etat qui est garant du droit
au logement, ce qui signifie que les
recours seront établis a son encontre.
En fonction du caractére plus ou moins
prioritaire de la demande, le délai et le
mode de recours sont différents.

Pourtant, c’est aux collectivités qu'est
déléguée la production des logements et
structures d’hébergement d’'urgence. Et
I'Etat prévoit, des 2009, des pénalités éle-
vées pour les communes qui n'auraient pas
suffisamment d'hébergement d'urgence, a
raison de, pour les communes de la CUB,
une place pour 1 000 habitants.

En parallele & ces obligations liges a
l'urgence, I'Etat a également demandé
aux collectivités une augmentation de
leurs objectifs en termes de production
de logements sociaux et trés sociaux,
ces logements représentant une sortie
possible des dispositifs d’hébergement et
d'urgence.

C'est ainsi que le deuxieme avenant a
la convention de délégation des aides a
la pierre devrait rehausser les objectifs
de production de PLA-I de 64 a 104
logements.

A aucun moment les élus ne remettent
en cause la loi sur le droit au logement
opposable, tant ils sont confrontés
quotidiennement aux difficultés de leurs
administrés a se loger, et doivent faire face
a des situations d’urgence.

Et c'est d'ailleurs pour cette raison que
beaucoup de communes disposent de
logements d'urgence souvent gérés
directement par leur centre communal
d'action sociale et qui ont rarement
fait l'objet d'un financement, tant sur
I'investissement que sur la gestion.

Ce qui explique que ces logements
d'urgence soient rarement connus et
répertoriés par les services de |'Etat.

« L'Etat ne réalise pas la durée des délais
de construction, comment veut-il que nous
soyons en regle des 2009 ?». Les élus
expriment vivement leur mécontentement
face au fait que les pénalités soient
appliquées des 2009.

Mais il est rappelé que, outre la construction,
l'autre moyen d'avoir un hébergement
d'urgence, est de transformer un logement
du parc social en logement d'urgence
temporaire. Cela peut se faire tres
rapidement et de maniére peu onéreuse,
avec une association gestionnaire qui
pourra bénéficier de I'ALT (allocation de
logement temporaire : aide a la gestion
versée par |'Etat).

L'équilibre financier des opérations, déja
souvent difficile, est une préoccupation
des élus : «la programmation 2009 de
logements sociaux sur ma commune est
quasiment arrétée, doit-on la reprendre ?
Et vers qui vont se tourner les opérateurs
pour équilibrer leurs opérations, alors
qu’eux- mémes investissent déja beaucoup
de fonds propres ? ».

Non seulement les délais de montage
de dossier et de construction sont longs,
mais il faut, en amont, convenir d'un projet
social avec une association a qui sera
confié le fonctionnement et le suivi de
I'hébergement. Ce temps de négociation ne
doit pas étre négligé. Cela pose également
la question des moyens qui seront ensuite
mis en ceuvre par I'Etat, en termes d'aide
a la gestion, pour assurer la pérennité et
la qualit¢ d'un accompagnement social
adapté aux personnes accueillies dans
ces structures : « I'association aura-t-elle les
agréments nécessaires, a-t-elle les capacités a
prendre en gestion une nouvelle structure ? ».
« Et ou sera notre place pour I'attribution ?
On sait qu‘en contrepartie des différentes
subventions ou garanties d'emprunt,
les logements sociaux font |‘objet de
réservations, avec souvent plus de
réservations que de logements. Or en
définitive, méme si on est présent aux
commissions d’attribution, ce sont les

Rappel

La loi DALO (loi 2007-290
instituant le droit au loge-
ment opposable et portant
diverses mesures en faveur
de la cohésion sociale) a été
instituée le 5 mars 2007 et est
retranscrite dans le code de la
construction et de |'habitation,
notamment ses articles L. 441
al.441-2-6

Un premier décretd'application
définissant la  composition,
le fonctionnement et les
missions des commissions de
médiation définies par la loi
est paru au Journal Officiel
de la République Francaise le
29 novembre 2007. Le décret
présentant les modalités de
décompte n'a pas encore été
publié.
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Pour en savoir plus

Les différents financements,
types et statuts de logement
et d’hébergement :
http://www.ufjt.org>rubrique
Habitat>classeur logement

Etude en cours

L'accés au logement et a
I'hébergement dans l'agglo-
mération bordelaise : un enjeu
partenarial et communautaire
- a'urba - février 2007.

bailleurs qui restent maitres de leurs
Iogements.,Et la, comment cela se passera-
t-il entre I'Etat et le bailleur ? Serons-nous
informés de qui entre dans les logements
situés dans notre commune ? ».

La CUB, en dépit de ses contingents
réservataires au titre des garanties
d’emprunts, n'est pas compétente en la
matiere et ne peut siéger aux commissions
d'attribution, ni méme aux commissions
de médiation. Mais elle propose toutefois
de créer une plateforme partenariale pour
travailler avec les bailleurs en faveur de la
promotion des PLAI.

« Ce dispositif suppose un accompa-
gnement social, si possible durable,
qu'est-il prévu ?» « Mais les travailleurs
sociaux sont-ils suffisamment formés a ces
problématiques et ces publics ? ».
Lesinquiétudes des élus sontimportantes sur
cette question. Les services communautaires
rappellent que le conseil général a été
sollicité en la matiere et que celui-ci, avec
ses partenaires, a inscrit, dans le nouveau
plan départemental pour le logement des
personnes défavorisées (PDALPD), une
action relative a l'accompagnement des
situations jugées prioritaires.

« La plus extréme vigilance est a porter a ce
point, clé de réussite d'une bonne insertion
dans le logement et dans le quartier ».

2. L'agglomération
territoriale a privilég

la logique
er

« C'est quoi, une place d’hébergement ? » ont
demandé a plusieurs reprises les élus. Cette
question ne pourra trouver une réponse que
lorsque les différents décrets d'application
seront publiés.

A ce jour, rien n'est encore définitivement
arrété sur la nature des logements décomp-
tés en hébergement au titre de la loi DALO.
Au regard des premiéres orientations, la
DDASS a effectué un premier recensement
dans l'agglomération et comptabilise 1 875
places dans I'agglomération, dont environ
1 300 dans la commune de Bordeaux. Mais
ce premier inventaire, contrairement au dé-
compte des logements sociaux au titre de la

loi SRU, n’a pas fait I'objet d'une procéd}ure
contradictoire avec les communes. « L'Etat
estime que je n‘ai que 20 logements d'ur-
gence alors que ma commune considére en
avoir prés de 75 !'» Afin d'éviter les inco-
hérences et les omissions, la CUB a obtenu
des services de I'Etat que ce décompte soit
prochainement partagé avec les communes.
Dans l'attente, elle encourage les commu-
nes a réaliser leur propre dénombrement,
au plus large, comprenant les places en
foyer de jeunes travailleurs par exemple,
ces structures jouant un réel réle dans le
domaine de l'urgence. La CUB engage
également les communes a faire le point
sur le nombre de nuitées d’hétel qu'elles fi-
nancent au titre d'un accueil d'urgence pour
des personnes sans logement. « Il serait par
la suite intéressant de tirer une cartographie
de ces informations, et de la partager ».

« La situation des communes ayant déja 40
a 50 % de logements sociaux devrait étre
examinée de maniére distincte. En effet,
elles répondent déja de fait aux situations
des ménages en détresse. Qu'est-ce que
cela apporterait de faire une ou deux places
d'urgence dans ces communes ?». Une
application stricte de la loi irait a I'encontre
du PLH et de la promotion d'une mixité de
I'habitat au sein de I'agglomération.

« Il faut vraiment réfléchir en termes de
parcours. On ne peut proposer la méme
chose a des ménages d'dges et d'histoires
différents. Il convient d'apporter une
réponse globale a des situations qui
évoluent dans le temps ».

Face a ces différents constats partagés, une
idée forte apparait, ralliant I'ensemble des
élus : « Arrétons de raisonner commune
par commune et proposons a I'Etat
d'imaginer une application pertinente
de cette loi. L'agglomération dispose de
1 875 places d'hébergement et d'urgence
la ou I'Etat en attend 700. Mais elles ne
sont pas réparties la ou il I'entend, toutes
les communes n'étant pas en régle avec le
principe de 1 place d'hébergement pour
1 000 habitants. Avons-nous besoin de tant
de places d'urgence dans les communes
de deuxiéme couronne ? Ne vaudrait-il pas
mieux que celles-ci concentrent leurs efforts
sur la production de PLA-l, de maisons-

.



relais, d'habitat adapté pour des gens du
voyage qui se sédentarisent, pour des
personnes agées au parcours marginalisé...?
Il semblerait plus pertinent de présenter de

maniére concertée avec |'ensemble des
communes une programmation cohérente
et qui convaincra I'Etat. L'enjeu est de créer
des logements durables, des vrais logements
qui permettront enfin de sortir de |'urgence
et de I'hébergement ».

Certains élus affirment : « Nous sommes
déja confrontés a des situations délicates de
ménages issus de la troisiéme couronne de
I'agglomération, ou de personnes évincées
du parc locatif des communes littorales.
Or, on risque de créer un appel d'air si nos
voisins ne se mettent pas en conformité
avec la loi ». Les élus interpellent I'Etat via

fi
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les services communautaires en appelant
celui-ci a veiller a ce que tous les territoires
girondins se mettent en conformité avec la
loi.

Les services de la CUB, interlocuteur
privilégié de I'Etat, ont obtenu de ce
dernier un renforcement de l'information
et la concertation avec les communes. Une
procédure contradictoire sera ainsi organisée
en 2008 dans le cadre du recensement
des places d'hébergement dans chaque
commune.

La CUB, en tant qu'animateur du PLH et
délégataire des aides a la pierre, entend pour
sa part renforcer son réle et son implication
dans le logement pour les plus fragiles a
travers la mise en place d'une plateforme
partenariale en faveur du développement
du PLA-I.

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges de points de vue et d’expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiere d'habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuieront sur les problématiques quotidiennes

des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org.
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PETITS DEJEUNERS

Compte rendu n° 8 - juillet 2008

ﬂmrm

= | o5, défis du futur : comment |'évolution des modes de vie
interroge la production de logements

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de I'animation du programme
local de |'habitat (PLH) de la communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de I'Habitat ont tenu leur dernier rendez-vous le 6 juin 2008 sur le théme
de « I'innovation comme une des réponses aux besoins en logements ».

Quel projet d'accueil pour I'agglomération ? Quelle perception/compréhension
de |'évolution de la demande et des besoins de la population en termes de mode
d'habiter ? Quelles sont les difficultés, les freins pour proposer des produits innovants
et adaptés ? Les prescriptions liées au développement durable et a I'accessibilité
sont-elles une chance ou une contrainte dans le processus de production de
I'habitat ? Quel peut étre le role des élus ?

Conviés a une réflexion sur la base de ces nombreux questionnements et a une
entrée en matiere pédagogique, les élus ont eu |'occasion de partager leurs maniéres
de faire, leurs attentes et leurs regards sur I'agglomération et sur les besoins des
ménages qui évoluent.

i Vous l'avez dit !

« Une politique volontariste peut vraiment changer les choses. Bordeaux a réussi a
gagner des familles alors qu’elles partaient. »

« C'est tout de méme incroyable qu’on construise aussi bas le long du tramway, c’est
du gachis. »

« Devons-nous aller plus loin et interdire désormais de construire des maisons
individuelles dans la CUB ? »

« Il nous faut faire notre révolution des mentalités. »

« Notre réle est bien d'innover et notre devoir d'offrir les possibilités de développer
des projets intéressants. »

Le projet de loi « Mobilisation pour le logement et la lutte contre I'exclusion » -
Jeudi 18 septembre 2008

X L.CUB
local de I'habitat



D’une nécessité au devoir d'agir

Décohabitations, monoparentalité, recom-
position des ménages, vieillissement de
la population pésent directement sur les
besoins en logements. La CUB a en outre
connu une croissance démographique
exceptionnelle (+ 47 000 habitants par an,
soit I'équivalent d’'une commune comme
Saint-Jean-d'lllac en plus chaque année
mais son poids dans le département
s'érode lentement (51,4 % des Girondins
résidaient dans la CUB en 1990, 50,7 %
selon une estimation de 2004). Les élus se
montrent inquiets de ces derniers chiffres et
mesurent 'ampleur du défi a relever. Le fait
que la construction de logements girondine
se fasse majoritairement en dehors de la
CUB est l'indicateur qui les questionne le
plus, en particulier dans une perspective de
développement durable.

La flexibilité d'usage, I'adaptation au cours
du temps aux différentes formes familiales,
aux handicaps et au vieillissement : les
élus sont conscients des enjeux mais quels

logements proposer ? «les parcours
résidentiels sont difficiles, comment peut-on
donc favoriser la mobilité a I'intérieur d'un
méme logement ? »

Habiter, c’est aussi considérer les rapports
entre le logement et son environnement :
espace extérieur privé ou partagé, espaces
intermédiaires ou comment développer
une offre d'habitat alternatif alliant
proximité et indépendance ? Le jardin
les citadins en révent et aujourd’hui, cette
demande de nature devient une donnée
incontournable pour réfléchir a la ville et
a I'habitat de demain. L'habitat permet de
désigner les rapports entre le logement et
son environnement : des pistes a creuser
comme alternative a la maison individuelle.
Quel doit-étre le réle de « I'extérieur » et de
I'espace commun ? Les élus se demandent
comment redonner le golt de la ville
« comment expliquer qu’on ne peut pas
avoir a la fois des grandes parcelles, des
commerces et le tram, le tout pour moins
de 600 euros par mois ? »

Construction de logements en Gironde
(nombre de logements commencés)

16 000
Gironde hors périmetre SYSDAU

H Périmeétre SYSDAU hors CUB
14 000 B CUB hors Bordeaux
B Bordeaux

12 000

10 000

8 000

Objectif PLH CUB : plus de 5 000

6000

<
4000
2000 I

2002 2003 2004 2005 2006 2007

Sources : RGP INSEE 82-90-99,
déclarations d'ouverture de chantiers 1999-2007 DRE/traitement a'urba

moy/an moy/an 1999 2000 2001

82-90 90-99

Rappel

Sur le théme du logement
et des modes de vie ont été
organisées deux autres ren-
contres rassemblant élus et
techniciens :

- le 9 juillet 2008, la premiére
rencontre de la plate-forme
partenariale de I'habitat coor-
donnée et animée par I'a-urba
portant sur « Habitat et inno-
vation : quelles perspectives
pour s'adapter aux évolutions
des modes de vie ? » ;

-le 10juillet 2008, la 6° rencon-
tre thématique du GPV a porté
sur « Qualité et aménagement
durable, de nouvelles ap-
proches a envisager ».

~
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[Etude de I'a-urba

Le Guide de qualité urbaine et
d’aménagement durable de la

CUB, livraison fin 2008.

Des surfaces et un nombre de piéces en augmentation
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La solvabilité des ménages a prendre
en compte impérativement

En 2005, le ménage girondin « médian »
pouvait acquérir dans la CUB 38 m2 dans le
neufet59m2dans|’ancien contre 57 m2dans
le neuf et 90 m2 dans I'ancien en 2001. Un
tiers des ménages de la CUB ont un revenu
disponible pour le logement de moins de
300 euros. Dans ces conditions, 'innovation
serait-elle une utopie ? « L'innovation, c’est
forcément plus cher | Les grands logements
pour accueillir les familles recomposées,
on peut en faire, mais qui pourra se les
offrir ? » « Pour les familles recomposées,
demander & des enfants de différentes
unions de partager la méme chambre,
méme uniquement le week end, ¢a peut
vite virer au cauchemar. » « C'est certain, le
projet économique de I'agglomération est
a étudier aussi dans sa dimension habitat,
nous ne pouvons pas espérer attirer des
entreprises si nous ne sommes pas en
mesure de loger les salariés. »

Des blocages a lever

Le PLU responsable de tous les maux et
empécheurd’innover enrond ? Il est rappelé
aux élus que le projet initial prévoyait un
réglement simplifié mais qu'il a été étoffé

a la demande des élus eux-mémes. Quant
aux normes accessibilité ou thermiques par
exemple, elles invitent élus et techniciens a
se poser d'autres questions. « C'est donc
bien notre réle d'innover !l faut adapter
les logements aux personnes et pas les
personnes aux logements ». Le travail avec
les opérateurs est également parfois vécu
comme délicat. « Evidemment, il nous faut
inventer mais ne pas faire n'importe quoi.
Avec les opérateurs privés et publics, nous
n‘avons pas tous les mémes cultures et ne
comprenons pas toujours leurs contraintes
alors qu'il nous faut réfléchir ensemble aux
typologies. »

Une révolution a opérer dans les
mentalités

Comment parvenir a convaincre que les
évolutions de la société et que les ambitions
liées au développement durable imposent
de proposer d'autres produits-logements ?
« C'est peut-étre le prix du pétrole qui va
nous aider a faire revenir les gens dans
les centres-villes finalement !» Mais les
demandeurs de logements sont-ils préts a
accepter d'autres formes d’habitat ? » « La
colocation, chez nous, c’est un non-choix,
c’est certain ! Comment faire en sorte que
cela devienne une démarche positive ? »

i



Les expérimentations sur I'habitat trans-
générationnel, sur des binémes formés
d'un étudiant et d'une personne &agée
ne sont pas toujours concluantes mais la
encore, il apparait possible d'évoluer. « En
Allemagne par exemple, la sous-location
est trés développée. Nous sommes sans
doute a I'aube d'un changement de culture
mais on sait que ¢a prendra deux ou trois
générations. »

La longue marche de l'innovation

Partant du constat que linnovation est
parfois mal percue ou mal comprise, les
élus sont convaincus que la pédagogie est

fi
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une des clefs de I'innovation. A I'heure de la
révision du SCOT et du PLU, il convient de se
poser la question de la possibilité d'innover
mais c'est sur chaque projet, si petit soit-il,
que les élus ont conscience d’avoir un réle
a jouer. « Il faudrait innover sur les espaces
verts et les espaces publics. Il faut trouver
des prestations qui compensent le fait que
tout le monde ne pourra pas vivre dans une
maison individuelle. » « Les besoins sont Ia !
Il ne faut pas tarder et commencer petit,
on verra ensuite si on peut développer des
innovations a une échelle plus importante. »
Il est proposé que la communauté urbaine
de Bordeaux se charge de lancer un appel
a projets sur 'innovation dans le logement.
Plusieurs communes sont d'ores et déja
volontaires pour accueillir un des projets
retenus.

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges de points de vue et d’expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiére d’habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes

des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org
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PETITS DEJEUNERS

Compte rendu n° 9 - octobre 2008

ﬂmrm

o === projet de loi de mobilisation pour le logement et la lutte
contre |'exclusion

Rendez-vous régulier des élus, organisé dans le cadre de |'animation du programme
local de I'habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur neuvieme édition le 18 septembre 2008, autour
Flu projet de loi « mobilisation pour le logement et la lutte contre |'exclusion », dite
oi Boutin.

Quelles sont les grandes lignes de ce projet de loi ? Ses dispositions sont-elles
adaptées au territoire de la CUB ? Quels sont les différents outils pour |'accession
sociale ? Quelles seront les prochaines modalités de décompte de I'offre au sens de
la loi SRU ?

Conviés a une réflexion s'appuyant sur une présentation du projet de loi par les
services de la direction départementale de I'Equipement de la Gironde, les élus ont
été amenés a débattre des répercussions de cette future loi dans leurs pratiques et
ses implications sur le territoire et la solidarité d'agglomération.

i Vous l'avez dit !

« Il faut produire des logements adaptés aux ressources de nos administrés. »

« Faisons du sur-mesure en matiére d’habitat adapté et d'hébergement. »

« La mixité sociale, c'est la République. »

« La seule réponse aux besoins en logements est la solidarité intercommunale. »

« Arrétons le développement des maisons individuelles a proximité du tramway. »

« Construire : combien cela colte-t-il ? »
Mercredi 11 février 2009

X L.CUB
local de I'habitat



Le projet de loi présenté par Philippe Grall
(responsable du service habitat et vie des
quartiers de la direction départementale de
I'Equipement de la Gironde) aux élus de la
communauté urbaine de Bordeaux poursuit
quatre objectifs :

- construire plus de logements ;

- favoriser I'accession sociale a la propriété ;
- permettre |'acces au parc de logements
HLM & plus de personnes ;

- lutter contre I'habitat indigne.

L'atteinte de ces objectifs est déclinée selon
cing moyens :

- la mobilisation des acteurs ;

- 'augmentation du foncier disponible ;

- I'accroissement de |'offre nouvelle ;

- le développement de la mobilité dans le
parc de logements ;

- la lutte contre I'exclusion et le dévelop-
pement de I'hébergement et de I'accés au
logement.

Par ailleurs, un éclairage particulier sur
I'opération « propriétaire de ma maison
pour 15 euros par jour » et sa déclinaison
dans I'habitat collectif a été présenté.

Ce projet de loi doit étre discuté par le
Parlement a partir du 14 octobre 2008.
Autant dire qu'il pourra y avoir des
infléchissements dans ce qui aura été
présenté ce jour aux élus de la CUB.

Une mobilisation des communes...

Leffort de construction affiché n’effraie
pas les élus présents lors de la réunion,
un renforcement des obligations de
I'article 55 de la loi SRU serait méme pergu
favorablement par la majorité d’entre eux.
Mais une meilleure hiérarchie dans la prise
en compte des difficultés des ménages
est souhaitée : pourquoi ne pas prendre
en compte en effet le PLS et I'accession
sociale dans le décompte SRU, mais pas au
méme niveau que le PLUS, et encore moins
que le PLA-I. Les élus adhérent a I'idée du
député Etienne Pinte, qui, dans son rapport
parlementaire sur I'hébergement d'urgence
et I'accés au logement des personnes sans
abri ou mal logées suggere de compter un
PLA-I pour deux logements sociaux.

Les élus sont en effet tout a fait conscients
qu'il « faut faire des logements adaptés aux

ressources de nos administrés. A I'usage,
on voit bien que ce sont ni les de Robien,
ni méme les PLS qui peuvent y répondre ».
« Dans les communes de la rive droite de
I'agglomération, ce sont plus de 50 % de
la population qui peuvent prétendre a un
PLA-I. »

« Le premier qui fera des PLA-| va essuyer
les platres et récolter toutes les personnes
en difficulté. » La solution est donc bien
« d'en produire en quantité et partout, afin
de les déstigmatiser ».

Il est rappelé qu'il y a trois types de PLA-| :
- celui permettant de financer des structures
d'hébergement ;

- le PLA-I adapté, qui est du « cousu main »
pour une famille identifiée ;

- le PLA-I banalisé, qui doit simplement
loger des ménages ayant des faibles
ressources, mais ne posant aucun probléme
social particulier. « On devrait d'ailleurs les
appelerdes PLUS pour ressources modestes
plutdét que PLA-I. »

En corollaire se pose la double question de
leur attribution et de I'accompagnement
social des ménages. « Soyons présents dans
les commissions d'attribution et mettons-
nous d'accord avec le conseil général sur les
critéres d'attribution de ces logements. Par
ailleurs, exigeons qu'un accompagnement
social spécifique soit mis en ceuvre pour les
PLA-l adaptés. C'est la condition sine qua
non pour en réaliser. »

...qui ne peut étre dissocié de la
solidarité intercommunale

Il 'est important de veiller a une répartition
équitable tant de la production de
logements adaptés que des familles en
difficulté. Les communes de la rive droite,
qui disposent d'un parc social accessible
financierement, ne devrait pas avoir a
construire de PLA-I. Elles ne devraient pas
non plus avoir a satisfaire aux objectifs de la
loi DALO « puisqu’elles prennent plus que
leur part dans le logement des personnes

Pour en savoir plus

Le projet de loi est consulta-
ble sur http://www.logement.
gouv.fr

La rapport d'Etienne Pinte
sur I'hébergement d'urgence
et l'accés au logement des
personnes sans abri ou mal
logées téléchargeable sur
le site de la Documentation
Francaise: http://www.
ladocumentationfrancaise.fr/
rapports/index.shtml

Le site de la maison a
15 euros par jour : http://
proprietairedemamaisson
pour15eurosparjour.fr

Rappel

PLS (prét locatil social)
Gamme intermédiaire du parc
locatif conventionné

PLUS (prét locatif & usage
social)

Parc locatif social public

PLA-I (prét locatif aidé d'inté-
gration)

Gamme trés sociale du parc
locatif conventionné public

~
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Rappel

Le droit opposable au loge-
ment : quel impact et quelles
implications pour les commu-
nes et la CUB ? Compte-rendu
n° 7 des Petits Déjeuners de
|'Habitat - décembre 2007

Plafonds de ressources pour
accéder au logement social
(€/mois)

938 | 1706 | 2218
1367 | 2279 | 2962
1644 | 2740 | 3563
1829 | 3308 | 4301
2140 | 3892 | 5059
2412 | 4386 | 5702

269 489 636

en difficulté ». Une idée fait son chemin :
« puisqu'il faut a I'agglomération 700 places
d’hébergement et que la seule commune de
Bordeaux en abrite plus de 1 300, pourquoi
ne pas proposer a |'Etat une application
raisonnée de la loi, ou la prise en compte
quantitative ne se ferait plus commune par
commune, mais de maniere plus réfléchie
en fonction des besoins. Si chacune des
communes doit avoir un ou deux logements
pour palier les situations d'urgence telles
que reloger des personnes victimes d'un
incendie ou de violences conjugales, il
pourra étre intéressant de proposer, en lien
avec les autres communes, des situations
sur-mesure : ici une petite maison-relais,
la un ou deux PLA-I adaptés. Cela serait
une réelle expression de la solidarité
intercommunale prénée dans les textes ».

« Peut-étre faudrait-il assouplir certaines
régles de construction pour les opérations
de logements sociaux ? Les places de
stationnement sont quittancées par les
bailleurs en loyers annexes, c'est cher et
n‘entre pas dans le calcul de I'APL. Aussi
les locataires préférent-ils s'en passer et
occuper et engorger le stationnement sur

rue. » « N'est-ce pas |a une solution pour
augmenter la taille des logements ? »
Une réflexion sur les impacts du PLU et
les maniéres dont il pourrait favoriser le
logement social devrait étre engagée.

Des inquiétudes quant a I'avenir

« Ce projet de loi semble contenir beaucoup
de bonnes intentions, mais comment faire
localement ? » Les élus sont décus des
propositions en matiere fonciére qui, a leur
sens, ne vont pas assez loin et par |'absence
de lien avec I'aménagement du territoire,
deux points qui relévent en réalité d’'autres
directions du ministére du Développement
durable. Une certaine géne face a la maison
a 15 euros par jour peut étre relevée, par les
risques engendrés en termes d'étalement
urbain et de développement de formes
que |'on souhaite maitriser. S'ils sont plutét
soulagés d'apprendre que ces opérations
ne pourront vraisemblablement pas étre
montées dans |'agglomération pour une
question de coltdufoncier, ils sontunanimes
pour estimer qu'il faut trouver d'autres outils
pour développer |'accession sociale.

Les revenus des ménages de la CUB par statut d'occupation

150 000

100 000

31%

50 000
29%

47%

17%

W Ménages hauts revenus
(revenus >150% plafonds PLUS)

W Ménages intermédiaires
(revenus entre 100 et 150 %
plafonds PLUS)

o Ménages modestes
1% (éligibles au PLUS)

31%

Ménages trés modestes
60% (éligibles au PLAI)

Propriétaires Locataires privés

Locataires HLM Source: FILOCOM 2005

.



Un contexte de crise qui met en péril la
réalisation des objectits

La loi « mobilisation pour le logement et la
lutte contre I'exclusion » va étre votée dans
un contexte de crise financiére et immobiliére
grave, ou on observe un co(td'arrét brutal de
|"activité immobiliére. Comment, dans cette
situation difficile, vont pouvoir étre atteints
les objectifs du PLH ? Quel impact cette
crise aura-t-elle sur la participation financiére
de I'Etat ? Les bailleurs vont naturellement
se retourner vers les collectivités locales
en cas de réduction des subventions.
Pourquoi alors ne pas interpeller le conseil
régional d'Aquitaine. Celui-ci est en effet
déja positionné sur le logement étudiant,
peut-étre pourrait-il également intervenir en
faveur du logement social dans le cadre de
la restructuration des centres anciens ?

fi

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges de points de vue et d’expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiere d'habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes
des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org

Point com.
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PETITS DEJEUNERS

Compte rendu n° 10 - mars 2009

= C onstruire : combien cela colite-t-il ?

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du
programme local de |'habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux
(CUB), les Petits Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur dixieme édition le
11 février 2009 autour des questions des colts de production des logements,
en particulier des logements locatifs sociaux.

Quels sont les grands postes comptables d'une opération de logements
neufs ? Quel est le plan de financement moyen de ces opérations ? Quelles
sont les contraintes des constructeurs ? Quelles sont les réglementations qu'ils
doivent respecter et les colts que celles-ci peuvent induire ? Que revient-il a
la charge de la collectivité ?

Les élus ont été conviés a débattre sur ces questions en présence d'un
représentant des organismes girondins d'habitat social.

i Vous l'avez dit !

« La question du stationnement dans les opérations de logements sociaux est a
prendre en compte collectivement. »

« La qualité est la premiére priorité des organismes. »

« Les organismes ne vont pas pouvoir continuer longtemps a injecter autant de fonds
propres dans les opérations, il faudra réinventer |'intervention publique. »

« Les démolitions, et le lourd processus de reconstruction qu’elles entrainent, limitent
de fait le développement du parc locatif social. »

« Il faut penser aux locataires qui vont devoir quitter leur logement pour cause de
ressources devenues trop élevées ; outre |'aspect émotionnel, cela est-il bon pour la
mixité de nos quartiers ? ».

« L'accession sociale : pourquoi ? Pour qui ? Comment ? » - Mercredi 1¢" avril 2009

X L.CUB
local de I'habitat



Effort de construction et vision
constructive

C'est dans un climat constructif et serein
que les élus ont dialogué avec Sigrid
Monnier, présidente de la Conférence
départementale des organismes Hlm de
la Gironde, abordant tour & tour les cadres
et/ou contraintes liées aux opérations de
construction, la question du développement
durable et des performances énergétiques
du logement social, la prise en compte du
handicap, la notion d'aménagement liée
au projet, les questions de densification et,
bien entendu, |'approche financiére.

Si I'exposé préalable pouvait, a bien des
égards, s'appliquer a l'ensemble de la
construction, quel que soit son statut,
les éléments présentés concernaient le
logement social. Il a été rappelé le cadre
législatifdanslequel leur production s'inscrit,
celle-ci étant devenue enjeu national pour le
logement et en faveur de la mixité sociale.
Les objectifs affichés dans le programme
local de I'habitat (PLH) de la CUB montrent
bien cette volonté de relayer cet enjeu. Le
niveau d’ambition - qui prend en compte
le retard de production des derniéres
années, le nécessaire développement du
parc dans une dynamique de rééquilibrage
et de solidarité intercommunaux, ainsi que
la reconstitution de I'offre démolie - a été
porté a pres de 2 000 logements locatifs
conventionnés par an, soit 40 % de la
production totale de logements.

Or un logement locatif conventionné public
areprésenté, en 2007, un colt de 130 000 €,
dont 88 000 € de travaux, 25 000 € liés a

I'acquisition et la viabilisation du foncier,
et 17 000 € de frais divers (frais financiers,
honoraires, etc.).

Les organismes, pour mener a bien ces
opérations, contractent un ou des préts,
allant jusqu‘a 40 ans, couvrant environ 70 %
des dépenses engagées, 17 % pouvant
étre couvertes par des subventions
(essentiellement de I'Etat et des
collectivités locales) et le reste nécessitant
I'engagement de fonds propres (de I'ordre
de 11 % de |'opération).

Rappelons que I"équilibre d’opération doit
se réaliser sur la base d'un loyer réglementé,
et que, in fine, c'est la quittance et les
charges du futur locataire qui sont en jeu.

Des contraintes transformées en
atouts

Des logements peu gourmands en
énergie

Des élus se sont interrogés sur la prise en
compte du développement durable dans
le logement social. Il a été rappelé que si
les constructeurs étaient assujettis a des
réglementations, en particulier thermiques,
les constructeurs de logements sociaux ont
intégré la démarche de développement
durable dans leurs procédés de
construction et proposent « en série »
des logements HPE ou THPE (@ haute
ou trés haute performance énergétique,
correspondant a des consommations
énergétiques inférieures de 10 ou 20 % a
celles exigées par la RT (réglementation
thermique) 2005 en vigueur. Plusieurs
bailleurs se sont méme lancés dans des
opérations expérimentales de type BBC

honoraires
et autres
13%

charge
fonciére
19%

travaux
68%

fonds

propres
1%

coll.loc.
subventions  11%

17%

prét
71%

Décomposition des colits et financements d'une opération de logement social dans la CUB

[Pour en savoir plus]

L'expérience du Pays de
Rennes : Guide pratique du
logement social : comment
monter une opération 7
Consultable sur :
www.paysderennes.fr/gpls/
index.html

[Rappel]

PLS (prét locatif social)
Gamme intermédiaire du parc
locatif conventionné

PLUS (prét locatif & usage
social)

Parc locatif social public

PLA-I (prét locatif aidé d'inté-
gration)

Gamme trés sociale du parc
locatif conventionné public

[Compléments]|

- Colit moyen d'une opération
de logement social dans la
CUB, tous organismes sociaux
confondus, en 2007 : 130 000

euros
- Surface moyenne des
logements : 67 a 68 m?
(source  Conférence dépar-
organismes

tementale des
Hlm)
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Un dispositif propice mis en place par la CUB

Dispositif réglementaire

PLH PLU

[Notes de I'observatoire]

Plafonds de ressources pour accéder
au logement social (€/mois)

basse consommation). Si
réaliser un programme expérimental ne
pose guére de probléme de financement,

Plafond de (batiment a

ressources PLA-I PLUS PLS

mensuelles

2289 les lignes budgétaires exceptionnelles
permettant cette expérimentation existent,
sa généralisation présente en moyenne un
déficit de 15 000 euros par logement, qui ne
peut étre pris en charge par les constructeurs
e 2828 | 3677 et pose donc la question de la pérennisation
pers. 3 charge ou de  financements  exceptionnels. Le
constructeur n'étant pas |'utilisateur, il ne
peut envisager de retour sur charge direct,
le bénéfice de l'investissement revenant
d'abord au locataire, puis a la société dans
son ensemble.

Personne seule 968 1761

2 pers. sans 1411

pers. a charge

2352 3057

a l'exclusion des

jeunes ménages

3 pers. ou pers 1697

un jeune ménage
sans pers. a

charge

4 pers. ou pers 1888 | 3414 | 4438
seule avec deux

pers. a charge

2209 | 4016 5221

5 pers. ou pers . ,
« Et les personnes handicapées, pensez-y ! »

seule avec trois

F

ers. a charge

Interpellés a ce sujet, les organismes, non
seulement intégrent totalement les normes
récentes, mais travaillent également avec
les différentes associations représentant les
personnes handicapées pour une adaptation
au cas par cas. « Et d'ailleurs, toutes les

2489 | 4526 5884

6 pers. ou pers
seule avec quatre

pers. a charge

Par pers.suppl 278 | 505 656

Source : MEEDDAT - Jan. 2009

Indice du colt de la construction

personnes handicapées ne demandent
2004 +37% pas un logement adapté, encore moins
2005 +7.2% les mémes adaptations au sein d'une
habitation ; un peu de souplesse dans la loi
2006 +12% AL ra s .
de 2005 e(t été de bon aloi. »
2007 +8.1%
jn-sept. 2008 | +65% De la pérennité de la dynamique

Source : INSEE

« Mais d’ou viennent-ils, vos fonds propres ? »
Les fonds propres engagés par les bailleurs
sont de plus en plus importants et sont issus
de la gestion du parc ou des produits de
la vente du parc. Les élus ont donc bien
compris que cette maniére de faire ne

Convention
délégation

Dispositif contractuel

Protocoles Convention autres

CUB-org-CDC CUB-CDHIm-FPC

Contrats de
co-dev.

pouvait étre viable a moyen ou long terme
et ont exprimé leur inquiétude a ce sujet.

lls ont également fait part de leur perplexité
quant a la réduction des plafonds d'acces au
logement social, minoration de 10 % inscrite
danslaloien discussion « mobilisation pourle
logement et la lutte contre les exclusions ».
D’un impact financier direct peu important,
cet abaissement des plafonds va avoir,
d’une part un impact psychologique certain
par son fléchage social du parc, et, d'autre
part, risque de contribuer au départ des
populations les plus aisées vers d'autres
types de logements, celles-la méme qui
sont par essence |'expression de la mixité
sociale, et qui, en outre, présentent un co(t
de gestion moindre pour les bailleurs.

En marge du theme de ce petit déjeuner,
qui portait sur la construction neuve, les
élus ont a plusieurs reprises questionné
la représentante des organismes sur leur
intervention sur le parc existant. Celle-ci
a rappelé que les sommes en jeu pour la
mise aux normes énergétiques du parc sont
colossales et posent, de nouveau, avec une
acuité encore plus vive, la question de son
financement.

De ce fait, I'assemblée a bien porté le débat
sur les pistes a sonder pour permettre une
meilleure marge de manceuvre aux bailleurs
et leur donner les moyens de mettre en
ceuvre leurs politiques publiques d’habitat

et d’'aménagement.



Des pistes pour produire plus

« Il faudrait trouver un moyen de rémunérer
les bailleurs sur les places de stationnement ».
La législation autorisant le locataire a ne pas
louer de places de stationnement, par ailleurs
obligatoire lors de la construction, aboutit
a une situation complétement paradoxale
de sous-occupation et d'engorgement
par empiétement de |'espace public. La
représentante des bailleurs souligne que
la question des places de stationnement
non louées reléve d'une décision nationale.
« Mais localement, ne pourrions-nous pas
suggérer que le PLU soit assoupli en matiére
de stationnement lors de sa prochaine
révision ? »

Redonner des marges de manceuvre aux
bailleurs, c’est leur proposer du foncier moins
cher. « On veut produire dans les couloirs de
densification liés aux transports en commun.
Oui, mais c'est la que le foncier est le plus
cher. Pourquoi ne pas construire dans des
espaces moins contraints, moins denses, et
donc moins onéreux, et ensuite irriguer ces
espaces par les transports en commun ? »
C'est toute la philosophie de |'aménagement

fi

Point com.

du territoire communautaire qui a ainsi été
questionnée durant les débats.
« Recensons le foncier mutable et mobilisable

afin de mieux réfléchir a l'avenir de la
ville ». « Et pourquoi ne pas faire un effort
supplémentaire lors de la rétrocession du
foncier acquis lorsque celui-ci est destiné au
logement social ? » Les élus abordent avec
passion la question des moyens pour aider
a la production de logements sociaux. Il a
également été rappelé que construire moins
que ne l'autorisent les droits a construire
représente forcément un colt qui, in fine,
revient a la collectivité. Enfin, I'utilisation
de baux emphytéotiques a été évoquée
comme une solution intéressante pour
mettre du foncier ou des biens a disposition
des bailleurs, sans toutefois hypothéquer les
projets a tres long termes de la commune,
ce qui est une maniére de se projeter dans
I'avenir et dans I'avenir de nos enfants.

A suivre...

Devant l'intérét provoqué, les services
communautaires proposent aux élus la mise
en place, dans les prochains mois, d'un
séminaire de formation sur le montage des
opérations et les colits de construction,
assorti d'une rencontre avec des monteurs
d’opération.

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. lls visent a faciliter les échanges de points de vue et d'expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiére d’habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes

des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org

a’urba,
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PETITS DEJEUNERS

Compte rendu n° 11 - mai 2009

1

3} ﬁnri‘ﬁ

= | '3 cc@sSiON SOCiale : pourquoi ? Pour qui ? Comment ?

Rendez-vous réguliers des élus organisés dans le cadre de I|'animation du
programme local de |'habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux
(CUB), les Petits Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur onziéeme édition le
1e avril 2009 autour du théme de |'accession sociale.

A qui s'adresse |'accession sociale ? Quelles sont les modalités ? Comment
la CUB ou les communes peuvent-elles aider les ménages a construire un
parcours résidentiel au sein de la CUB ? Quels sont les risques de développer
un tel segment ?

Avant une prochaine délibération de la CUB dans ce domaine, les élus ont été
conviés a débattre sur ces questions autour d'un petit déjeuner de I'habitat,
en présence d’Alain Brousse, directeur du CILG (comité interprofessionnel du
logement de Guyenne et Gascogne).

i Vous l'avez dit !
« L'accession sociale permet de créer un parcours résidentiel, mais est-ce pour autant
social, compte tenu du niveau de ressources nécessaire ? »

« Il faut veiller a ne pas favoriser I'étalement urbain avec une politique en faveur de
I'accession a la propriété. »

« Il ne faut pas faire miroiter |'accession a la propriété a tous nos administrés : on
lance ainsi beaucoup de réves, beaucoup d’espoirs qui ne peuvent se réaliser. »

« Le PASS-FONCIER® n’est pas une baguette magique, mais permet de faciliter
I'accession. »

« Je ne sais pas pour vous, mais aujourd’hui, dans ma commune, le logement de
qualité, c'est le logement social. »

Sur le théme de la précarité énergétique - Mercredi 23 septembre 2009

X L.CUB
local de I'habitat



L'accession sociale, c’est bien...

Il est rappelé qu'en France existe un
désir tres largement partagé, quasiment
atavique, de devenir propriétaire de son
habitation. Les raisons en sont nombreuses :
distinction sociale, valorisation de I'individu,
constitution d’un patrimoine a léguer ou
d‘un capital pour les vieux jours, sentiment
d'étre maitre de son destin et de ne plus
avoir de compte a rendre a d'autres, etc.

Mais tous les ménages ne pourront pas
accéder a la propriété et, dés lors, il est du
devoir des pouvoirs publics et collectivités
locales d'offrir aux locataires des possibilités
de parcours résidentiels de qualité.

L'émergence de la question de I'accession
dans les politiques publiques vient du
décalage grandissant entre les capacités
financieres des ménages et le niveau de
prix auquel |'accession est possible. Les
niveaux de prix des marchés immobiliers
limitent singulierement les possibilités des
ménages, engorgeant ainsi le parc locatif
ou les amenant a réaliser leur projet dans
des conditions extrémement risquées.

Pour les aspirants accédants, le parcours est
difficile et conduit souvent a faire évoluera la
baisse le projet initial. Et trés souvent— et les
différents travauxde I'a-urba le confirment —
la premiere concession est |'éloignement du

ménage de |'agglomération, afin d'accéder,
ou de faire construire, dans des secteurs
ou les colits sont moindres. Les élus sont
donc conscients et en accord sur le fait
qu’une politique en faveur de |'accession a
la propriété a pour objectif de permettre a
des ménages aux ressources modestes de
réaliser leur désir d'accession sans avoir a
s'éloigner de l'agglomération bordelaise.
Cela concourrait en outre a libérer une
partie du parc social, facilitant le parcours
d’autres ménages. Par ailleurs, les ménages
les plus favorisés du parc locatif social vont
étre incités a le quitter, et I'accession sociale
est |'outil idoine pour les y aider.

« Il'y a 30 ans, les dispositifs d'accession
sociale concernaient 30 % des ménages ;
aujourd’hui, ils concernent, en théorie, 85 %
des ménages ». Mais entretemps, le marché
arendu les centralités inaccessibles aux plus
modestes. « L'accession sociale permet de
créer un parcours résidentiel, mais est-ce
pourautantsocial, compte tenu du niveaude
ressources nécessaire ? » Les élus ont bien
compris les limites de |'accession sociale,
qu'ils suggerent de qualifier d'accession
abordable. lls craignent dailleurs I'effet
des nouvelles dispositions en faveur de
I'investissement locatif (dispositif Scellier),
qui, « méme s'ils sont moins pervers que le
" de Robien ”, s"appuient sur des plafonds
encore trés élevés » et risquent, tout en
participant a une reprise économique dans
le milieu de I'immobilier, de faire repartir les
prix a la hausse.

Les revenus mensuels des ménages
de la CUB en 2005

B < 1000€/mois

@ 1000-2000€/mois

0 2000-3000€/mois

O > 3000€/mois

Source : DGI - INSEE, traitement a’urba

Les ménages de la CUB qui peuvent contracter
un prét

B ménages ne pouvant
pas accéder a un prét
de 150 000 €

E ménages pouvant
contracter un prét de
150 & 200 000 €

O ménages pouvant
contracter un prét
supérieur a 200 000 €

Conditions : simulation de 150 000 ou 200 000 euros empruntés
sur 20 ans, taux fixe 5,15 + 0.36 % assurance avec un taux d'effort
maximum de 30 %

Pour en savoir plus

Le logement abordable
inventaire des outils -
Etude a'urba - février 2007

Accession a la propriété
les aides des communautés
urbaines et communautés
d'agglomération -

Etude ANIL - juin 2008 -
téléchargeable sur le site
www.anil.org

PASS-FONCIER® : www.pass
foncier.fr

CILG : www.cilg.tm.fr
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Notes de I'observatoire

Plafonds de ressources

Source : MEEDDAT 2009
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... mais il ne faut pas en négliger
ses risques

« Il ne faut pas faire miroiter |'accession
a la propriété a tous nos administrés : on
lance ainsi beaucoup de réves, beaucoup
d’espoirs qui ne peuvent se réaliser. » Et
ceux qui pourront les réaliser le feront
peut-étre dans des conditions budgétaires
extrémementserrées. llsrisquentd’étre alors
particuliérement fragilisés en cas d'incident
de parcours et ceci d'autant plus que
I'opération s'étend sur une longue durée (le
PASS-FONCIER® prévoit des préts sur une
durée allant jusqu’a 35 ou 40 ans). Certains
dispositifs d'accession sociale prévoient une
sécurisation ou la possibilité d'un « retour en
arriere ». Mais celui-ci est toujours vécu de
maniére tres douloureuse par les ménages
concernés, et il vaut donc mieux éviter de
les entrainer dans des montages financiers
trop serrés.

A ce titre, la CUB envisage de missionner
|’ADIL (association départementale
d'information pour le logement) comme
conseil préalable et obligatoire a tout
ménage bénéficiaire potentiel d'une
opération a laquelle elle pourrait apporter
son concours.

Les élus ont bien conscience que, depuis
30ans, les politiques en faveur de I'accession
sociale, conjuguées aux politiques de
développement des transports (amélioration
des dessertes routiéres, ferroviaires ou
de transport en commun), ont favorisé
I'éloignement des ménages des lieux
d’emplois et d'activités. lls sont donc préts
a aider l'accession sociale a la condition
que celle-ci ne concoure pas a ces effets
pervers. « |l faut la cibler autour des axes de
transport et dans les quartiers de rénovation
urbaine. »

Le CILG, partenaire des PASS-FONCIER®
et de la maison a 15 € par jour, entend
également veiller a la localisation des
opérations montées. C'est pourquoi les
décrets étendant la maison a 15 € par jour
au collectif sont trés attendus.

« Je ne sais pas pour vous, mais aujourd’hui,
dans ma commune, le logement de qualité,
c'est le logement social. » Les élus sont
extrémement marqués par la floraison de
produits de pietre qualité, commercialisés
en individuel comme en collectif. Le
déferlement de la promotion favorisé par le
dispositif de défiscalisation « de Robien » a
marqué les esprits, et les élus, aujourd’hui,
aimeraient que leur intervention en faveur
de l'accession soit synonyme de qualité et
non de construction au rabais. Et I'idée de
s'appuyer sur les organismes de logement
social, qui développent leur activité de
promotion sociale, est pour eux un gage de
qualité.

Comment s’y prendre ?

Plusieurs communes ont mis en place des
aides a I'accession sociale. La CUB envisage
également de le faire, avec des modalités
qui restent a définir.

« Ensemble ou en complémentarité ? »
s'interrogent les élus. La réflexion, certes
non aboutie a ce jour, va dans le sens d'une
substitution compléte de la commune par la
CUB pour un nombre maximum d’opérations
décidé au préalable, libre a la commune
d'aider toutes les autres opérations qui se
présenteraient. « Mais les objectifs de la
CUB sont en complet décalage avec les
besoins | » ont objecté quelques maires.
« Mais ce n'est qu'un début » répondent en
choeur la présidente déléguée au PLH et les
services communautaires. « Ces opérations
auront valeur de test. »

Profitant de la présence d'Alain Brousse,
le mécanisme du PASS-FONCIER® a été
présenté, avec ses avantages multiples (TVA
a 55 %, compensation de l'intervention
locale parle Plan de relance, sécurisation des
acquéreurs par une garantie de rachat du
logement et une assurance de relogement,
ouverture a tous les ménages respectant les

plafonds de ressources du PSLA...).



Maisilyad'autres outils ouactions permettant
de favoriser I'accession sociale dont la CUB
pourrait se saisir : la minoration des prix du
foncier (car « comment voulez-vous faire de
I'accession sociale avec ces niveaux de prix
du foncier ? »), 'adaptation des documents
d'urbanisme, les appels a projets innovants,
la promotion de [|'autoconstruction, le
soutien aux coopératives d'habitat, etc.
Sur ce dernier point, il est précisé que la
chambre régionale de I'économie sociale et
solidaire d’Aquitaine (CRESS) a une mission
de développement de I'habitat coopératif et
qu'il conviendrait d'approfondir la question,
voire en faire |'objet d'un futur Petit Déjeuner
de I'Habitat.

Si I'intérét du soutien a l'accession sociale,
en complémentarité avec une politique de
développement de I'offre locative sociale,
fait consensus, le Petit Déjeuner de |'Habitat
révéle que le débat reste ouvert sur sa mise
en ceuvre et que l'imagination y restera la
bienvenue.

fi

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la Communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges de points de vue et d’expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiere d'habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes
des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org

Point com.
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Compte rendu n° 12 - novembre 2009

ﬂmrm

o = | & Drécarité énergétique : quels enjeux pour les politiques
publiques locales ?

Rendez-vous réguliers des élus, organisés dans le cadre de I'animation du programme
local de I'habitat (PLH) de la communauté urbaine de Bordeaux (CUB), Les Petits
Déjeuners de I'Habitat ont tenu leur douzieme édition le 14 octobre 2009, autour du
théme de la précarité énergétique.

Quelle définition retenir de la précarité énergétique, a la fois notion complexe et
d'ampleur considérable ? Quelles sont les réponses existantes au niveau national et
local ? Quel type de solutions adopter face a ce probléeme de précarité qui s’accentue
avec des logements « énergivores» ?

Conviés a une réflexion s’appuyant sur des présentations de la CUB et de I'ANAH,
les élus ont été amenés a débattre sur ces questions, en présence d'un représentant
du Centre régional d'éco-énergétique d’'Aquitaine (CREAQ) et d'un conseiller d'un
point info-énergie de I'ADEME.

ﬁ Vous l'avez dit !
« Il est important de bien identifier les situations de précarité énergétique car il existe
des moyens d'action derriere. »

«L'inventaire des situations de précarité énergétique reste aréaliser par les communes,
et les CCAS sont bien placés pour les cerner.»

« Aujourd’hui, on ne peut mobiliser seulement le FSL pour le paiement des factures,
il faut nécessairement des aides des collectivités en complément. »

«Maintenant on parle de précarité énergétique ; avant on appelait cela la précarité. »

«Il y a un travail de prévention a faire en direction des familles particulierement
consommatrices : il estimportant d’apprendre qu’en hiver on n’ouvre pas les fenétres
par exemple.»

Sur le théme des ségrégations sociospatiales en Gironde
Mercredi 2 décembre 2009

X L.CUB
local de I'habitat



Des élus convaincus de la nécessité
d'une prise en compte de ce
phénomeéne par les collectivités
locales

Dans un  contexte  général de
réchauffement climatique et de lutte
contre les consommations et déperditions
énergétiques, ce petit déjeuner centre la
question sur la précarité énergétique et les
ménages qui la subissent et qui, de surcroit,
n‘ont pas les moyens de remédier au
mauvais état thermique de leur logement.

Les exposés ont présenté un certain nombre
de moyens d'action. Mais I'enjeu premier
est de bien identifier préalablement les
situations. Ce repérage peut s'effectuer par
les CCAS sur la base des secours accordés
en complément du FSL pour le paiement
des factures. Tous s'accordent a penser
que c'est bien au niveau communal que
I'inventaire reste a réaliser pour identifier
les ménages touchés et le patrimoine bati
a risque.

Répartition des logements en France

Batiment économe (kwh, /m?/an) % de logements
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Par ailleurs, trois types de travaux existent
auxquels les élus peuvent se référer :

-la carte de thermographie aérienne
réalisée par la CUB, dont le but est
de sensibiliser les usagers a la notion
d'amélioration de I'habitat : il s'agit la d'un

flash sur la déperdition thermique par le toit
des batiments. Les propriétaires peuvent
ensuite formuler des demandes aupres du
CREAQ et des espaces info-énergie de
I'’ADEME ;

- le travail d'information et de sensibilisation
effectué par le point info-énergie de la CUB
aupres des propriétaires désirant améliorer
la performance énergétique de leur
logement (renseignements et conseils sur
les travaux a réaliser et les diverses aides
existantes) ;

- I'étude réalisée par I'a-urba sur le bilan
thermique du parc de logements de la
CUB qui vient en complément de la carte
de thermographie et dont le diagnostic
thermique est prévu pour la fin 2009.
Il a pour but d'établir un diagnostic
thermique du bati résidentiel de la CUB
afin d’en calculer les besoins en énergie
de chauffage et de définir les potentialités
de recours aux énergies renouvelables.
Il conduira a la construction d'un outil
informatique permettant |'élaboration de
scénarios d'actions publiques en faveur
de la diminution des consommations
énergétiques et des émissions de gaz a effet
de serre, dans le cadre des plans climats de
la ville de Bordeaux, de la CUB, du conseil
général et du conseil régional.

Mais ce repérage se heurte au fait qu'il faille
croiser des données relatives aux ménages,
détenues par les CCAS et les MDSI, et
celles relatives aux batiments et a leurs
caractéristiques thermiques. On peut, dans
certains cas, se trouver face a des locataires
ou propriétaires en difficulté pour payer
les factures d'électricité, gaz ou eau, alors
que la situation du batiment est correcte au
regard de la carte de thermographie (c’est
a dire sans déperdition avérée au niveau de
la toiture).

Des pistes ont été évoquées pour arriver
au repérage le plus fin possible. Une
expérimentation en vue de la détection
des logements insalubres et de suspicion
de non-décence est en cours a partir de
fichiers de la CAF, croisés avec le fichier du

Compléments

Définitions de la précarité
énergétique

Définition de I’ANAH
Calculée sur la base de la si-
tuation économique et sociale
du ménage, de l'état tech-
nique et thermique du loge-
ment et de sa consommation
énergétique.

Définition européenne
Situation dans laquelle un mé-
nage est obligé de dépenser
plus d'1/10° de ses revenus
pour régler les factures lui per-
mettant de chauffer son domi-
cile selon une norme accep-
table, fondée sur les niveaux
recommandés par |'Organisa-
tion mondiale de la Santé.

< -
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Travaux d’économie d'énergie

Isolation des murs extérieurs et
intérieurs  (ponts thermiques)
aveugles de préférence.

Isolation des combles (perdus
ou aménagés) et des toitures.

Menuiseries et vitrages (dépend
de la nature des menuiseries,
des performances des vitrages,
des volets et de la qualité de la
mise en ceuvre).

Systtme de chauffage perfor-
mant (gaz, électricité, solaire,
géothermie...) et entretenu avec
régulation et programmation.

FSL, sur la COBAS ou a Libourne. Depuis
la loi Molle, la CAF a en effet I'obligation
de signaler au préfet les logements
suspectés d'indécence, cette identification
s’accompagnant d’une visite sur le terrain
puis d’une intervention du CHS pour faire
réaliser des travaux dans les six mois et d'une
suspension du tiers payant au propriétaire.
Il serait intéressant de modéliser ce travail
dans la CUB avec la CAF, dans le cadre du
PIG, pour que les communes puissent s'en
saisir et |'appliquer.

Coordonner les actions par la mise
en lien de tous les acteurs

De nombreux acteurs sont mobilisés (ANAH,
communes, CUB notamment) a travers :

- le PIG de la CUB (2008-2010) : versement
cumulé par logement de |'écoprime de
I'ANAH aux propriétaires bailleurs ou
occupants, de primes complémentaires
des communes (Begles, Bordeaux, Bruges,
Lormont, Mérignac, Pessac) et de la prime
habitat durable de la CUB. Il y a un enjeu
important a ne pas créer, via le PIG, de
logements aidés par la CUB qui soient hors
normes en matiere d'éco-énergétique des
le départ ;

- les initiatives locales : les actions mises en
place par les compagnons batisseurs (aide a
I'auto-réhabilitation) ou par le CREAQ, qui
sont un dispositif d’accompagnement aux
travaux d'énergie et d'eau pour les familles
de Gironde.

Le CREAQ travaille également a mettre en
place un réseau pour inciter les initiatives et
susciter les partenariats (professionnels du
batiment non formés a I'enjeu de précarité
énergétique, collectivités, structures sociales,
organismes bancaires, etc.).

Par ailleurs, les élus soulignent I'importance
de mutualiser les aides. Ainsi, la création
d'un fonds d'aide unique permettrait de
simplifier les procédures (par exemple, un
fonds social d'aide aux travaux de maftrise

d'énergie a créer sur la base du volontariat,
en co-financement entre |'Etat et les
collectivités au départ, mais dont il faut
assurer le financement a terme en anticipant
le retrait de I'Etat).

lls soulévent également le probléme de
n‘avoir a leur disposition que des mesures
d'affichage et de sensibilisation, mais pas
de loi a faire appliquer. «Rien n’interdit
la location de batiment en rouge sur la
carte de thermographie». Et si le bilan
énergétique est de plus en plus souvent
demandé a la location, I'obligation
d'afficher le DPE (diagnostic de performance
énergétique) n'est pas systématisée : «a
quand l'application du droit ou permis de
louer selon I'état du logement, comme cela
se fait dans quelques villes ou il faut une
autorisation de la mairie pour décence avant
qu’un logement puisse étre loué ?». «Dans
le contexte de pénurie d'offre locative
actuel, comment imposer des normes de
consommation des batiments qu'il s'agisse
d'opérations de réhabilitation ou de
constructions neuves ?» Les interrogations
ont été nombreuses.

Un fort enjeu humain et |la
nécessité de développer un
accompagnement social

Le CREAQ ou les points info-énergie
ne touchent pas le public des ménages
précaires, etil estvraiqu'ilsn’ontpasvocation
a traiter I'énergie en terme de précarité ni
de lutte contre celle-ci, mais ont un réle de
conseil pour les particuliers et notamment
les propriétaires sur les travaux réalisables
et les aides disponibles. Un travail reste a
faire pour aller vers ce public, y compris avec
une aide a la compréhension de la facture
et du fonctionnement compteur, nécessitant
parfois le concours d’un traducteur.

Comment apprendre a diminuer les
consommations  d'énergie  liées  aux

logements ?



Cette question renvoie au réle des conseillers
en économie sociale et familiale et au besoin
de formation des travailleurs sociaux en
matiere énergétique comme de maniere
générale dans le domaine de I'habitat et
du logement. lls ne bénéficient d'aucune

sensibilisation a ces sujets : il faudrait au
moins qu'ils sachent ou aller chercher
I'information.

Si I'aspect extérieur et la valeur patrimoniale
du bien estimportante, il faut tenir compte de
la dimension sociale toute aussi importante :
celle de I'utilisation intérieure qui est faite

fi

Point com.

dans |'habitation. Or, toutes les familles ne
consomment pas de laméme maniére et il est
difficile de changer les comportements. Il faut
donc veiller a I'effet pervers de ne s’en tenir
qu’aux travaux d'amélioration de |'énergie
sans organiser un accompagnement social
et un travail de prévention en direction des
ménages particuliérement consommateurs :
«il est important d'apprendre qu’en hiver
on n'ouvre pas les fenétres, et que si l'on
consomme plus, cela ne sert a rien !».

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la communauté urbaine de Bordeaux,
Les Petits Déjeuners de I'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges de points de vue et d’expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiere d'habitat. Instrument
des élus, Les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes

des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org

a’urba,

Bordeaux métropole Aquitaine
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Contacts : Jacqueline Descazeaux, directrice du développement urbain et de
la planification, CUB - Agnés Charousset, directrice du péle habitat, foncier et
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Compte rendu n° 13 - janvier 2010

ﬂm&rm

o == Re.gjards croisés sur les ségrégations socio-spatiales en Gironde

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de I'animation du programme
local de I'habitat (PLH) de la communauté urbaine de Bordeaux (CUB), Les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur treizieme édition le 2 décembre 2009 autour de
la question des ségrégations socio-spatiales a |I'ceuvre dans la CUB et en Gironde.

Sur la base des conclusions d'une étude coproduite par l'a-urba et la Caisse
d'Allocations familiales de la Gironde, les élus ont été conviés a débattre sur les
principaux points saillants mis en évidence par I'étude, et plus précisément sur
les raisons de |'accentuation des ségrégations et sur |I'émergence d'une nouvelle
géographie de la pauvreté. Les débats ont naturellement débouché et sur les outils
a mettre en oeuvre pour combattre cette spécialisation pénalisante de certains
territoires.

i Vous l'avez dit !

«On s'étale, on s'étale...»

«ll faudrait créer des espaces verts aériens pour attirer les ménages vers |'habitat
collectif. »

«Nous devons profiter de la crise immobiliere pour reprendre en main la construction. »
«Si on veut maitriser la production, il faut créer les outils. »

«Une SEM, c'est compliqué a créer, mais ensuite c’est la liberté pour la commune
qui, elle, fait ce qu’elle veut ! »

Sur le théme «de I'hébergement au logement : quel dispositif dans la CUB ?»
Jeudi 15 avril 2010

X L.CUB
local de I'habitat



Un constat qui interpelle les élus

La Caisse d'Allocations familiales de
la Gironde, ayant eu le sentiment d'un
renforcement  des  disparités  socio-
géographiques et de l'apparition d’une
nouvelle forme de précarité dans certains
territoires girondins, a proposé a |'a-urba un
partenariat d'études vivement soutenu par
les partenaires de cette derniére.

La mission consistait en |'‘étude des
déménagements des allocataires et de leurs
flux au sein de la CUB et de la Gironde et
ceci en fonction du type d'allocation percue
sur une période de 10 ans. Cette analyse,
fortement détaillée, met en évidence
quelques  phénoménes  préoccupants
présentés aux élus, a savoir :

- l'accentuation des disparités au sein de la
CUB, avec des secteurs privilégiés d'accueil
des familles au-delda des plafonds de
ressources et, a contrario, la concentration
de ménages bénéficiaires des minimas
sociaux dans des secteurs déja fortement
pourvus ;

- parallelement, des mouvements centrifuges
a l'agglomération  bordelaise, avec
des départs échelonnés spatialement :
les ménages les plus fortunés vont en
proche périphérie, les catégories plus
moyennes en deuxiéme couronne alors
que les bénéficiaires des minimas sociaux
déménagent aux confins du département
(Haute-Gironde, Cceur et Pointe Médoc,
Haut-Entre-Deux-Mers, etc.) dans des
secteurs peu équipés et au faible potentiel
d’emploi.

La qualité du débat entre les élus présents
au petit déjeuner a permis de constater la
compréhension immédiate des enjeux pour
la CUB et I'agglomération puis I'exploration
des champs d'action pour contrer ce
double phénomeéne de concentration et
d'éviction. Les propos ont donc évoqué
consécutivement la densité, le foncier, la

concertation, les co(its de construction, la
qualité des constructions et les opérateurs.

Un plaidoyer pour une politique
concertée

«La réponse a la problématique soulevée
est bien de développer une offre & prix
convenable et pour cela la densification est
le levier essentiel. »

Dans un contexte ou le président de
la CUB souhaite majorer de maniére
notable les ambitions du schéma de
cohérence territoriale de l'agglomération
et les objectifs de construction neuve du
PLH, l'accent a tout de suite été porté
sur la nécessaire densité des nouvelles
opérations. Alors qu'il est suggéré de créer
des « espaces verts aériens » pour attirer
les ménages vers I'habitat collectif, il est
rappelé que la densité n'est pas synonyme
de hauteur, comme on peut en juger avec
la relativement faible densité des grands
et hauts quartiers d'habitat social des
années 60 et 70. Or, dans le PLU actuel,
il s'avére que l'objectif de densité a été
parmi les moins bien partagés et relayés
par les maires. C'est donc un chantier qui
reste entier dans le cadre de sa prochaine
révision.

Plus que de se questionner sur la forme,
ne faudrait-il pas se pencher sur la chaine
de fabrication du logement ? «Pourquoi
produisons-nous les logements les plus
chers d’Europe ?» S'agit-il réellement d’une
simple histoire de normes ? «ll faut passer
son temps a négocier avec les bailleurs
pour des colts de production moindres et,
de surcroit, c'est la bagarre au quotidien
pour améliorer la qualité de nos espaces
publics».

Ace sujet, les services communautaires ont
initié une analyse des plans de financement
des logements sociaux qui sont financés
avec la participation de la CUB. Les

(suite p.4)

Pour en savoir plus

Regards  croisés sur la
ségrégation socio-spatiale en
Gironde, publication a'urba/
caf, juin 2009.

Le ghetto francais. Enquéte
sur le séparatisme social, Eric
Maurin, Seuil, 2004.
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[Notes de I'observatoire
de I'habitat]

257000 ménages allocataires
de la CAF dans le département,
représentant 641 000 personnes.

56 % des ménages allocataires
girondins  (hors  étudiants)
habitent la CUB alors que son
poids de la population dans le
département est de 50 %.

62 % des allocataires béné-
ficiaires des minimas sociaux
de la Gironde résident dans la
CUB, soit 28 000 ménages.

Une concentration des populations les plus défavorisées...

Part des bénéficiaires de minima sociaux
dans les mutations hors CUB

O Max. 43,1% CC de Captieux
Grignols
oN0_®
(@)
O o
o

moyenne
Gr};onde 1%

5,2% Martignas -
St Jean d'lllac

. Min.
Nombre de mutations

O 1680
N (-

O sources : CAF Gironde
Fond : IGN ©
® traitement : a'urba Mai 2009 ©

... conjuguée a une éviction vers les territoires les plus éloignés

.. pointe du Médoc.

Ered
ccan 0.6, canton
conie Mo Cry

Part des bénéficiaires de minima sociaux
dans les migrations CUB - hors CUB

Max. 51,8% CC du
Monségurais

it O G
Q S ubzsguale

moyenne
Ghonde | |241%
) Martignas
in. B8 10,4% St Jean dHllac
=T
Nombre de migrations
2050
e dupmde
e
o, 205
cou @
FE
i oamse sources : GAF Gironde
o auvardereme tone
Gearm
g coduna RO T
g o a’urk
C.C. du Bazadals :
g @



premieres conclusions seront transmises
aux élus des que l'analyse disposera d'un
nombre de dossiers suffisants et donc du
recul nécessaire. Mais, «attention a ne pas
nous focaliser uniquement sur le coGt du
logement, la question de sa qualité est
également centrale » précisent les élus.

Il est partagé par les élus présents, que la
CUB comme les communes, doivent se
doter d'outils pour faciliter la mise en ceuvre
de leurs ambitions en matiére d'habitat. Les
communes dotées d'une SEM sont montrées
en exemple d'un outil opérationnel au service
d'une politique.

Enfin, tout au long du débat, les questions
de la concertation et de la pédagogie
ont été abordées et ont constitué le fil
rouge de la discussion. Communication a
destination des élus d'abord, en particulier

fi
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au moment ou se profile la révision des
grands documents stratégiques que sont le
SCoT, le PLU, le PLH et le PDU ; mais aussi
a destination des citoyens, de maniére a
les conduire sans heurt a un changement
de modele de société. L'étude présentée
permettra d'alimenter toutes ces réflexions
qui seront initiées en 2010.

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la communauté urbaine de Bordeaux,
Les Petits Déjeuners de I'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges de points de vue et d’expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiere d'habitat. Instrument
des élus, Les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes

des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des petits déjeuners sur www.aurba.org

a’urba,

Bordeaux métropole Aquitaine
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Compte rendu n° 14 - juin 2011

Tﬁrig

o == D e |'hébergement au logement : quels dispositifs dans la CUB ?

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur quatorzieme édition le 15 avril 2010 autour de la
question de I'accés au logement dans I'agglomération.

Sur la base d'un état des lieux présenté par I'agence d'urbanisme, les élus ont été
conviés a réfléchir sur les solutions a envisager, présenter les projets en cours dans
I'agglomération et rechercher des pistes d'actions a inscrire dans la révision du PLH.

i Vous l'avez dit !

« Il faudrait développer des maisons-relais plutdét que des places d'urgence ; cela
permettrait vraiment de désengorger les structures d'urgence »

« Bordeaux ne doit pas tout porter, mais faut-il pour autant des logements d'urgence
a Ambes ou Saint-Vincent ? »

« Il faut améliorer la connaissance, notamment de I'offre »

« Une situation hivernale explosive »

15 octobre 2010 sur la délégation des aides a la pierre.

X L.CUB
local de I'habitat



Un diagnostic difficile a établir

Un processus pas aussi linéaire qu'il n'y
parait

On a coutume de présenter l'accés au
logement comme une chaine de réponses
adaptées  permettant, par étapes,
d‘accéder a un logement autonome.

Or, on sait que ce processus n'est que
rarement linéaire. Des allers-retours
fréquents peuvent se produire entre
logement et hébergement pour de
nombreuses raisons, tant liées au profil de
la personne, son degré de désocialisation
ou les causes de sa mise a la rue, qu'aux
capacités de I'offre et des dispositifs locaux
a répondre aux besoins. On a pu constater
également que le logement autonome
n'est pas la solution adaptée pour certains
publics marginaux, qui ont besoin d'une
prise en charge et d'un accompagnement
social spécifiques.

Hébergement
d’urgence

Le dispositif

de veille sociale dinsertion

1Alarue

Répartition de I'offre d’hébergement et de logement temporaire en Gironde au 31/12/2009

Hébergement

Des solutions pas toujours connues

Il est important de pouvoir distinguer
I'hébergement du logement.

Le premier est caractérisé par le fait d'étre
une solution immédiate a une demande
urgente etde constituerunaccueil transitoire
dans |'attente d'une solution plus pérenne.
[l n'impose pas de conditions de ressources
a la personne hébergée. Il ne se conclue
pas par un bail. Il peut, dans certains cas,
exiger, a défaut d'un loyer, une redevance
quotidienne. On distinguera I'hébergement
d'urgence de I'hébergement d'insertion,
qui peut en prendre le relais dans |'optique
de construire un parcours d'insertion avec
la personne ou le ménage intéressé. Depuis
la loi sur le Droit Au Logement Opposable
(DALO), toute personne accueillie dans
une structure d'hébergement d'urgence
peut y demeurer jusqu’a ce qu’une solution
d'hébergement adaptée a sa situation lui
soit proposée.

Logement
temporaire

Logement
accompagné |
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Logement
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Source PDAHI - avril 2010

[Pour en savoir plus]

Direction départementale de
la cohésion sociale (DDCS) de
la Gironde :

Plan Départemental d’Accueil,
d'Hébergement et d'Insertion
(PDAHI) - avril 2010 Guide des
dispositifs d’hébergement et
de logement adapté - DGAS -
DGALN - septembre 2008
http://www.dguhc-logement.
fr/infolog/pop_specifiques.
php
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[Notes de I'observatoire
de I'habitat]

5 319 ménages sans-abri ont
été recensés par le 115 dans la
CUB en 2009, soit 93,5 % des
ménages appelant en Gironde.
88 % des ménages appellent de
la commune de Bordeaux. 70 %
sont des ménages « nouveaux »,
c’est-a-dire inconnus du 115 en

2008.

Profil des ménages ayant appelé le 115 en 2009

6%

64%

B Groupes

B Femmes seules avec
enfants

7%

Couples avec enfants
Couples
14%

M Femmes seules

B Hommes seuls

Source Observatoire du 115 - CAIO - 2009

Le logement, méme temporaire, permet de
bénéficierd’'un véritable statutd’occupation:
bail ou titre d'occupation, d’'une garantie de
maintien dans les lieux et ouvre le droit a
I'Aide Personnalisée au Logement (APL)
ou a l'Allocation Logement (AL) pour les
logements non conventionnés.

En amont de tout ce dispositif, le premier
maillon de la chalne est constitué du
dispositif de veille sociale, composé des
services de premier accueil en direction des
personnes sans abri : services d'accueil et
d’orientation, 115, samu social, accueils de
jour et halte de nuit.

Mais les élus reconnaissent ne pas forcément
avoir une vision précise des solutions sur
leur commune : « nous ne sommes pas
au courant des logements proposés par
les diverses associations : nous en avions
repéré cing, il s'avére que nous en avons
une quinzaine ! »

L'une des premiéres étapes d'une réflexion
commune serait donc d'obtenir un état
des lieux précis et fiable de la situation, a
défaut de connaitre précisément les besoins
qui, eux, sont extrémement difficiles a
quantifier.

Dépasser I'échelon communal

Un consensus sur I'approche intercom-
munale

Le DALO impose une place d’hébergement
partranche de 1000 habitants. Contrairement
auxobligations de mixité sociale imposées par
la loi SRU, la compensation intercommunale
estpossible, ce qui signifie que, globalement,
la CUB répond aux objectifs de la loi.

Mais I'ensemble des élus s'accorde a
reconnaitre que les besoins ne sont pas pour
autant satisfaits et que tenter d'y répondre
de la méme maniere sur |'ensemble du
territoire  communautaire, ne serait pas
adapté.

lls se rejoignent également sur le constat
d‘un dispositif qui péche par les possibilités
insuffisantes pour les sorties des structures
d'hébergement.

« Bordeaux ne doit pas tout porter »

Les deux tiers de l'offre d'urgence et
d’hébergement sont concentrés dans la
commune de Bordeaux. Celle-ci se retourne
aujourd’hui vers les autres communes pour

(suite p.4)
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compléter |'offre, ce a quoi ces derniéres consentent, tout en plaidant pour une adaptation
locale : « doit-on pour autant avoir des logements d'urgence a Ambeés ou Saint-Vincent ? Ne
devrait-on pas se concentrer sur les communes a partir d’un certain seuil, qui pourrait par
exemple étre celui de 10 000 habitants ? » Le déficit d’offre des communes de la premiere
couronne bordelaise est reconnu. Une exception doit toutefois étre faite pour les communes
treés fortement pourvues de logements sociaux que sont les trois communes du GPV.

Les réponses aux situations d'urgence sont nombreuses. Mais elles sont engorgées faute de
sorties adaptées. Méme si la loi DALO ne les comptabilise pas dans |'offre d’hébergement,
une des solutions serait de mailler le territoire de maisons-relais. Celles-ci se situent entre
le logement temporaire et le logement autonome. Les pensionnaires sont autonomes, avec
I'aide d'une maitresse de maison. La maison-relais convient a la fois aux « gens qui ne font que
passer ou pour des situations durables ; pour les désocialisés, ceux qui ont des probléemes
psychiatriques, c’est du logement a vie ».

La Vice-Présidente en charge du PLH invite les communes a réfléchir dans le sens d'une
meilleure répartition de I'offre et des efforts. Mais, sont trés vite abordées deux questions
conditionnant la mise en ceuvre des projets, a savoir celle de la pérennisation des textes
régissant ces structures, et celle du financement de leur fonctionnement. « Les financements
aléatoires, c'est n'est plus possible ! » Consciente a la fois des besoins locaux et de la
nécessité de désengorger |'offre bordelaise, les élus restent trés prudents sur des projets
faute d'assurance sur le fonctionnement des dispositifs envisagés. Si la solidarité doit étre
partagée, il est important qu’elle prenne en compte les aspects financiers du probléme de
I'accés au logement.

fi

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. lls visent a faciliter les échanges de points de vue et d'expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiére d’habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes
des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des Petits Déjeuners sur www.aurba.org
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Compte rendu n° 15 - octobre 2012

=] _3 délégation des aides a la pierre

Rendez-vous réguliers des élus organisés dans le cadre de I'animation du programme
local de I'habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur quinzieme édition le 13 octobre 2010, autour du
theme de la délégation des aides a la pierre.

La délégation des aides a la pierre est un outil de la politique locale de I'habitat
menée par la CUB. Comment se positionne-elle par rapport aux autres outils mis en
place ? Quelle en sera la réalisation concréte et quelle portée son utilisation pourrait-
t-elle avoir dans un contexte de désengagement de |'Etat ?

Conviés a une réflexion s'appuyant sur la présentation faite par Jacqueline Descazeaux,
directrice de I'habitat, les élus ont débattu de ces questions. L'objectif : appréhender
les enjeux et les conséquences d'une reprise par la collectivité de la délégation des
aides a la pierre concrétisée par « la convention de délégation de compétence entre
la Communauté urbaine et I'Etat 2010-2016 ».

i Vous l'avez dit !

« Dans un climat trés incertain sur les questions financiéres, les bailleurs attendent de
nous un peu de sécurité : que les collectivités locales les assurent de financements
sur 3 ans. »

« Le bail emphytéotique est un outil a développer, méme si certains bailleurs n'y sont
pas trés favorables. »

«Lelogementsocial estencore trop souvent percu comme unrisque d'appauvrissement
pour une commune. »

« Il ne faudra pas oublier I'accompagnement social pour les communes ou se feront
les programmes de logements : c’est contraignant mais solidaire. »

Mardi 3 mai 2011 : le logement des jeunes dans |'agglomération

X L.CUB
local de I'habitat



Ce petit déjeuner, quiintervient dans la cadre
de larévision du PLH communautaire, permet
d'apporter des éléments d'informations sur
la reconduction pour 6 ans de la délégation
des aides a la pierre a la CUB pour le
développement de I'offre locative sociale
des parcs public et privé. C'est un levier
important pour assurer ['augmentation de la
production de logements sur I'ensemble de
I'agglomération en s'appuyant notamment
sur la programmation des logements en
PLUS (Prét locatif a usage social) et en PLAI
(Prét locatif aidé d'insertion).

Un débat s'appuyant sur la
présentation de la convention
2010-2016 de la délégation des
aides a la pierre

La CUB et I'Etat s'engagent fortement
pour une production d'ici a 2016 de 3 600
logements sociaux par an. Cette ambition
doit permettre de participer a I'effort de
mise en ceuvre de la métropole millionnaire,
qui prévoit 9 000 logements par an a
produire. Les enveloppes financieres sur
cette période de 6 ans seront de 160
millions d’euros pour la CUB et 60 millions
d’euros pour I'Etat.

Avec la programmation triennale, la
délégation devient un outil d'échanges
fondé sur la négociation et le partenariat.
Elle permet une connaissance des équilibres
de production et de développer des projets
intégrés aux programmes de la CUB. Elle
contribue & une connaissance partagée de
la politique des bailleurs et incite a étre plus
vertueux dans les programmes et politiques
d'aménagement.

Pour la CUB, il s'agit d'asseoir la délégation
comme un des outils « levier » de sa politique
locale de I'habitat en s’engageant sur un
niveau d'aides important et en développant
des actions ciblées pour améliorer I'offre sur
la CUB : PIG, OPAH, 50 000 logements... Elle
vient en complément d'une série de moyens

comme les SMS/SDS, la garantie d’emprunt,
I'aide a l'accession sociale, le futur plan
climat, les conventions de partenariat
(comme celle avec les promoteurs/bailleurs),
les ZAC...

Elle ne se substitue pas aux communes
qui ont un role prépondérant dans les
projets d'aménagement et la fourniture
du foncier (prix, bail emphytéotique, aide
a la surcharge fonciére), ni aux partenaires
ou aux associations ceuvrant en faveur du
logement...

La derniére délégation en chiffres

Les logements locatifs conventionnés financés de k

2006 3 2009
1800
1600 1
1400 1 2006
1200 2007
1000 7 02008
800 - 02009
600 -
400 ~
0 u
PLUS PLAI PLS Btudiant PSLA
Mais une délégation sous
contrainte

De surcroit, la délégation restera limitée
dans son application car utilisée par I'Etat
comme une boite a outils multiples des
politiques locales de I'habitat, avec des
objectifs certes ambitieux mais fragmentés
dans leur mode d'application (exemple des
30 % de PLAI ou logement d'urgence) et
avec des fléchages systématisés a travers
les contrats de mixité sociale, I'OIN, le
PNRQAD ou la territorialisation, ainsi que
des régles qui s'appliquent hors droit
commun (les crédits liés a I'ANRU).

L'Etatarenforcé son contréleen positionnant
la collectivité comme exécutant de ses
politiques nationales : il est attendu de la
CUB la remise annuelle d’'une dizaine de
tableaux de suivi financiers et techniques
avec une premiere évaluation en 2012,
la mise en place d'un comité de suivi
bimestriel, d'un comité directeur et d'un
comité de pilotage, ainsi que la création
d'un observatoire de la délégation (confié
a l'a-urba et venant enrichir I'observatoire
globale du PLH).




La délégation 2010

1695 PLUS

109 PLAI familiaux
378 PLAI

795 PLS

soit 2 977 logements conventionnés
programmés et une aide moyenne
par logement estimée en 2010 :

- de 4 765 € pour I'Etat,

- de 10 435 € pour la CUB

Des incertitudes qui inquiétent les
élus

Des bémols sont a émettre sur |'enveloppe
financiére. Depuis 2 ans, on assiste a un
désengagement de I'Etat. C'est une vraie
difficulté car la collectivité n'a aucune
certitude sur l'obtention des 60 millions
initialement prévus. Cette enveloppe a
minima et non garantie a amené la CUB a
écrire des scenariidu type : « Etsinous étions
les seuls a terme a financer le logement
social ? ». La CUB serait-elle en mesure de
produire deux fois plus de logements avec
moins d'argent ?

De méme, on ne connait par le seuil de
participation du Conseil Général sur les
PLAI, sur les résidences sociales et centres
d’hébergement.

Les bailleurs, premiers concernés par cette
incertitude vont devoir « taper dans leurs
fonds propres » alors qu'ils sont par ailleurs
mis & contribution par 'Etat et ne doivent pas
augmenter les loyers de plus de 0,57 %. lls
attendent des collectivités locales qu’elles
leurs donnent une vision a moyen terme en
les assurant de financements sur 3 ans, ce
qui implique, pour la CUB, de réviser son
réglement d'intervention.

Dans ce contexte, les efforts des collectivités
pour construire du logement social vont
s'accroitre progressivement. En outre, il est
important de réfléchir a I'hébergement, qui
fait partie des objectifs du PLH et ne doit étre
oublié. « Ce sont 60 personnes refusées tous
les jours par le 115 en période de froid ». Il
est nécessaire de réaliser des maisons relais,
des foyers de jeunes travailleurs (FJT) et

des résidences hotelieres sociales, |'accueil
temporaire étant une étape nécessaire
préalable, pour beaucoup, a un logement
définitif.

Enfin 'accent a été mis sur l'importance
de développer certains outils et sur la
nécessité d'un accompagnement social des
populations, pour aider a la production de
logements sociaux.

Alors que les collectivités sont de plus
en plus sollicitées financierement, des
solutions existent, pouvant leur faciliter la
mise en ceuvre de projets de constructions
conventionnées. Ainsi les élus s'accordent-
ils pour dire que le bail emphytéotique
est un bon dispositif a développer, bien
que certains bailleurs y soient encore peu
favorables.

PartoutolUvontse construire ces programmes
de logements, il est indispensable que les
collectivités adoptent un positionnement
solidaire de maniere a éviter que la
construction de logements sociaux soit
porteuse d'un appauvrissement pour une
commune.

En guise de conclusion, il faut rappeler que
cette thématique de « I'habitat au cceur des
enjeux de I'agglomération millionnaire » fera
I'objet de journées de travail organisées dans
le cadre des Etats Généraux du Logement.
Quelle politique du logement pour construire
I'agglomération millionnaire ? Quelle place
pour le logement social ? Quels axes de
travail dans le cadre de la délégation des
aides au logement ? Comment s'intégre
le projet des 50 000 logements autour des
transports collectifs ? sont quelques uns des
points qui y seront développés.

(suite p.4)
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Communiqué de presse du 18 février 2010 / Questions autour de la reconduction de la délégation des aides a

la pierre

« Avant de signer un nouveau bail de 6 ans comme chef de file de la politique de I'habitat sur
I'agglomération - et sur la base de la négociation qui s’est engagée avec les services de I'Etat - la
Communauté urbaine souhaite donner une large place a I'information et au débat interne a I'assemblée
communautaire. D'ou une premiére série d'échanges en réunion de Bureau, avant un nouveau débat
programmé demain, en Conseil de CUB.

Le bilan de la délégation engagée depuis 2006 est globalement positif, la production de logements
conventionnés (PLUS/PLAI/PLS) s'établissant a 8 655 entre 2006 et 2009, soit une moyenne de 2 163
logements/an, largement supérieure aux prévisions initiales. La CUB a notamment su relancer la machine,
en étoffant sa panoplie d'intervention et en mettant d’'important moyens financiers sur la table : 37,4 M€
investis sur la période 2006 - 2009, contre 30,1 M€ a I'actif de |'Etat.

Pour les 6 années a venir, le cap est fixé sur un objectif de production de 8 & 9 000 logements / an, avec
un effort particulierement ciblé sur le logement social (un gros tiers des programmes). En toile de fond :
la perspective d'évoluer vers une agglomération millionnaire a I’'horizon 2030. Au-dela des convergences
pointées sur ce dossier, la Communauté urbaine entend exprimer haut et fort ses inquiétudes sur les
moyens financiers alloués par I'Etat & cette délégation et obtenir des assurances sur la durée.

Autre motif d'interrogation : avec le fléchage des crédits sur les dispositifs prioritaires de I'Etat
(Programme de Rénovation des Quartiers Anciens dégradés, Euratlantique, opérations ANRU, projets
Ecocités), le risque est grand pour la CUB de se voir réduire a un réle de service instructeur de I'Etat et
d’avoir a compenser le désengagement de ses partenaires ».

fi

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges de points de vue et d’expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiere d'habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de I'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes
des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des Petits Déjeuners sur www.aurba.org
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Compte rendu n° 16 - juin 2011
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o m===|_& |logement des jeunes dans |'agglomération

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur seizieme édition le 3 mai 2011 autour de la
question du logement des jeunes dans I'agglomération.

Sur la base d'un diagnostic présenté par I'URHAJ (union régionale pour I'habitat des
jeunes en Aquitaine), les élus ont été conviés a débattre sur les principaux points
saillants mis en évidence, réfléchir sur les solutions a envisager, présenter les projets
en cours dans I'agglomération et rechercher des pistes d'actions a inscrire dans la
révision du PLH.

i Vous l'avez dit !

« L'enjeu est que le jeune reste dans |I'agglomération »

« Si la réponse collective reste pertinente, noublions pas de mobiliser le diffus pour
ceux qui le souhaitent »

« Faire au cas par cas, sans trop institutionnaliser la démarche »

« Il faut croiser localisation, accés aux transports et proximité des services et
commerces »

X L.CUB
local de I'habitat



Une triple enjeu démographique,
social et économique

Jeunesse de la population, richesse du
territoire

Présentant son étude « Jeunesse et habitat
en Gironde : diagnostic et propositions »,
'URHAJ rappelle limportance et la
diversité de la population jeune dans la
CUB. Les 173000 jeunesde l'agglomération
représentent un quart de la population
totale et 63% des jeunes Girondins de
cette classe d'dge. Passage entre 'enfance
et la vie adulte, entre I'"école et la vie
professionnelle, étre jeune recouvre des
réalités nombreuses : apprenti, étudiant,
étudiant salarié, stagiaire, demandeur
d’emploi, salarié, etc.

A cette multiplicité de statuts correspond
un large éventail de besoins, souvent
eux-mémes caractérisés par leur nature
transitoire et, de maniére générale, par des
ressources situées a un niveau peu élevé.
La CUB, territoire jeune par excellence, est
confrontée a de nombreux enjeux :

* une enjeu d'attractivité, en favorisant
I'accueil dans de bonnes conditions d'une
population jeune susceptible de rester
ultérieurement dans I'agglomération ;

® un enjeu économique, en accompagnant
le développement de la formation en faveur
de I'emploi local ;

Mode de cohabitation des jeunes de la CUB

® un enjeu social et citoyen, en créant les
conditions de l'insertion de jeunes dans la
société.

L'URHAJ aime a rappeler le slogan suivant : «
Jeunes, on vous doit plus qu’un logement »
et insiste sur le fait que la socialisation par
I'hnabitat, le brassage des publics, la mixité
de leurs statuts, font de cette approche
globale un vecteur de cohésion sociale.

Des réponses insuffisantes, facteurs
de rupture et d'échec

Les cing structures adhérentes d'Habitat
Jeunes de I'agglomération regroupent
pres de 500 places auxquelles peuvent étre
ajoutées les quelques 120 places du CLLAJ
(comité local pour le logement autonome
des jeunes) de Bordeaux. Or, les jeunes en
formation (apprentis, stagiaires, lycéens
post-bac) sont de I'ordre de 19 000 dans
la CUB. LURHAJ mesure que ses structures
n‘ont pu répondre qu'a un cinquieme des
jeunes qui s'adressent a elles. 80% des
jeunes qui ont fait la démarche vers elles
(pour combien qui ne l'ont pas fait ?)
n’'obtiennent donc pas satisfaction.

On sait que des mauvaises conditions de
vie augmentent directement le risque de
rupture de formation ou de renoncement a la
poursuite d'études. C'est toute une insertion
dans la société qui peut étre remise en cause
par des conditions inadaptées d'accueil.

100% -

90% -

80% -

70% -

60% -

50% -

40% -

30% -

20% -

10% -

0% -
15-19 ans

20-24 ans

M Personnes vivant seules

Hors famille dans ménage
de plusieurs personnes

® Monoparent

B Couple avec enfant(s)

m Couple sans enfant

B Avec ses parents

25-29 ans

Source INSEE 2007

a’ur

[Pour en savoir plus]

Diagnostic et propositions
«Jeunesse et Habitat en
Gironde » de I'lURHAJ (2011) :
www.urhajaquitaine.fr

> rubrique Qui sommes nous ?
> Actions

Les projets de résidences
MOOV'ACCESS® du réseau
Eurocil :
http://www.eurocil.fr/
residences-temporaires/
residences-temporaires.php

“BETITS DEJEUNE!



Notes de I'observatoire
de I'habitat

Appel & projet conjoint Etat-
Caisse des Dépéts Investir dans
la formation en alternance,
doté de 250 millions « d’euros »
en faveur du développement
de solutions d’hébergement
adaptées pour les jeunes
engagés dans une formation en
alternance.

Il souhaite favoriser :

ela réalisation de solutions
d’hébergement (création ou
réhabilitation) intégrées a des
centres de formation permettant
de satisfaire un besoin avéré
pour les jeunes en formation en
alternance ;

ele déploiement d’hébergements
diffus, proposant notamment des
courts séjours hors location ;

e a participation a la réalisation
d’opérations de logement de
jeunes, ouvertes a différentes
catégories de bénéficiaires, dans
le respect des réglementations
propres a chaque population
(salariés, apprentis, étudiants...)
Cléture de I'appel a projet : 31
décembre 2014
http://www.caissedesdepots.
fr/activites/investissements-
davenir/formation-en-
alternance-500-meur.html

Un plaidoyer pour une politique
concertée

Il apparait évident qu'il faut développer
l'accueil, et en particulier I'accueil
temporaire. Or, cet aspect rend les structures
économiquement fragiles car elles ne
présentent jamais un taux de remplissage
optimal. Une solution est de mélanger les
publics et de travailler de maniére étroite
la programmation des besoins avec les
CFA (centres de formation d'apprentis). Un
appel a projet national va dans ce sens (cf.
encadré). Une autre solution estde s'appuyer
sur les établissements existants pour élargir
leur capacité en destinant les places créées
a l'offre temporaire. Tout cela entraine, de
maniére générale, des montages techniques
et financiers particulierement complexes
dans lesquels les collectivités locales
trouvent in fine leur place.

On réfléchit plus aujourd’hui & créer des
petites unités sur un territoire élargi qu'a
reproduire de grands foyers de plus de 100
places, et en particulier pour permettre,
au sein méme de ce parc, un parcours
résidentiel choisi et adapté aux besoins
locaux.

Les élus, dont plusieurs présents ont
exposé des projets a I'étude ou en cours de
réalisation, ont réaffirmé la nécessité que
chaque projet fasse |'objet d'un examen
attentif au vu de criteres de desserte par
les transports collectifs et de proximité,
non seulement des lieux d'étude ou de
formation, mais également des services
et commerces. C'est ainsi qu'un des sites
pressentis a été écarté dans le cadre de
I'ambitieux projet porté par Technowest et
plusieurs communes de I'agglomération.

Si des solutions collectives doivent étre
recherchées et restent pertinentes en termes
de souplesse, de colt, de mise en ceuvre
d'un accompagnement socio-éducatif, il ne
faut pas oublier les ressources du diffus, car
un certain nombre de jeunes recherchent un
logement indépendant.

Autre maillon de l'offre, & destination d’'un

public plus autonome : les résidences
MOOV'ACCESS®, développées par le
réseau des CIL EUROCIL, dont deux unités
sont en projet dans |'agglomération, a
Bordeaux et au Bouscat.

La mixité des publics recherchée peut
étre beaucoup plus générale que la seule
diversification des profils des jeunes
accueillis, mais tendre plus globalementa un
rapprochement de populations d'horizons
tres variés. C'est |'un des objectifs du projet
de résidence sociale que développe la
commune de Saint-Médard-en-Jalles.

Le logement inter-générationnel est
également un des moyens de répondre aux
besoins en logements des jeunes, mais il
peut étre pergu par le jeune comme un retour
en arriére a un moment ou l'autonomie est
recherchée avant tout. Il doit donc étre
favorisé sans étre imposé, d'autant plus
que, jusqu’a présent, il reste une solution
relativement onéreuse pour les jeunes.

Tous les participants au petit déjeuner
reconnaissent qu'il faut un éventail de
propositions, en fonction des ressources des
intéressés, de leur statut, mais également
de leurs envies.

Cette diversité des solutions  doit
s'appréhender globalement a I'échelle de
I'agglomération. La CUB, reconnaissant
les besoins mis en évidence par I'URHAJ
et corroborés par les communes, souhaite
que la révision de sa politique en faveur de
I'nabitat soit I'occasion de définir sa position
en faveur du logement des jeunes. Elle milite
également pour une meilleure cohérence
entre les projets et entre les acteurs.

Si cette derniére plaide pour un contrat
d’objectif avec la CUB, les élus rappellent
I'importance d’avoir un cadre souple et
de travailler avec les élus et des acteurs
de terrain, qui sont un des maillons de la
cohérence souhaitée.

L'accueil de tous ces jeunes doit également
faire I'objet d'un travail de mise en réseau,
qui s'ébauche aujourd’hui.

(suite p.4)
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En effet, 'TURHAJ n’est pas le seul acteur ; il doit notamment s'organiser avec le CLLAJ
(comité local pour le logement autonome des jeunes), le CIJA (centre d'information jeunesse
d'Aquitaine) et les autres acteurs qui regoivent les jeunes susceptibles de leur faire part d'une
demande de logement.

Enfin, tous concluent sur leurs inquiétudes non pas sur le développement de I'offre, qui
est une dynamique en cours, |'ensemble des acteurs reconnaissant les besoins, mais sur le
fonctionnement de ces futures entités. Les craintes portent sur une interpellation croissante
des collectivités publiques pour suppléer des subventions non pérennes et des budgets
déséquilibrés. D'ou I'importance d’une vision globale des besoins, des projets et de I'offre
a I'échelle de I'agglomération : « il faut innover dans ce domaine et le mettre au cceur de la
révision du PLH ».

fi

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges de points de vue et d’expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiere d'habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes
des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des Petits Déjeuners sur www.aurba.org

Point com.

by -
a’urba.
agence d’urbanisme.
Bordaaux métropole Aquitaine
Directeur de la publication : Jean-Marc Offner
Rédacteur en chef : Cécile Rasselet - Rédaction : Stella Manning

Traitement graphique : GRI, a’urba

Contacts : Jacqueline Descazeaux, directrice du développement urbain et de la planification, CUB
Cécile Rasselet, directrice de I'équipe Socio-économie urbaine, a’urba

© a'urba 2011




PETITS DEJEUNERS

Compte rendu n° 17 - mai 2012

¥y P dyd

== ue|s équilibres financiers pour assurer une offre de

qualité
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a loyer modéré ?

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté Urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de |I'Habitat ont tenu leur dix-septieme édition le 22 mai 2012 autour de
la question de I'équilibre financier des opérations de construction de logements
sociaux.

Sur la base d'exemples apportés par les bailleurs sociaux Aquitanis et Domofrance, les
élus ont été conviés a débattre sur les leviers permettant d’accompagner les bailleurs
dans leur effort de production d'une offre de logements accessible financiérement au
plus grand nombre, tout en alliant quantité et qualité.

Vous l'avez dit !

« Sur quoi pouvons-nous agir ? Sur quoi devons-nous agir ? »

« Nous sommes dans le paradoxe d'étre contraints d'augmenter les loyers alors que
la population se paupérise. »

« Un loyer maitrisé apporte en moyenne 200 € par mois de pouvoir d'achat. »

On ne peut pas demander une baisse de la densité et vouloir du logement abordable
en méme temps. »

« Ca ne sert a rien de mettre des panneaux photovoltaiques sur une passoire
thermique. »

« On y arrivera, malgré tout, en étant innovants et inventifs ! »

Mardi 26 juin 2012 : les PLAI adaptés : pour quels publics, dans quels territoires
comment ?

local de I'habitat

et

cuB
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et aux besoins

Véronique Fayet, vice-présidente de la
CUB, rappelle que l'agglomération a la
particularité de mal retenir sa population,
étant essentiellement attractive pour les
classes d'ages étudiantes, et ceci dans un
contexte de ressources globalement trés
faibles. Les précédentes éditions des petits
déjeuners de I'habitat ont évoqué le fait
que le désir d'accession, communément
partagé, s'accorde mal aux niveaux de
prix observés. Il pousse les ménages a
s'éloigner de la CUB, et on observe méme
un phénomene émergent de départ des
ménages les plus pauvres vers les confins
ruraux du département.

Les bailleurs rebondissent en présentant
quelques constats sur leur parc et sur la
demande qu'ils observent. Lessentiel
de celle-ci s'oriente vers des petits
logements, y compris, moins marquée,
dans les communes plus périphériques. En
revanche, les élus sont souvent confrontés
a des demandes de type familial, auquel le
parc locatif social, par la faible rotation dans
ces typologies, ne peut répondre. Or il est
primordial pour les communes d'accéder
de facon satisfaisante & ces demandes et
de maintenir une population de ménages
avec enfants.

C'est donc une réflexion sur I'ensemble des
typologies qu'il faut mener, de maniére a
pouvoir agir sur l'ensemble du parcours
résidentiel. Parallélement, il faut développer
une offre suffisamment conséquente pour
limiter le phénomene d‘éloignement des
familles de la CUB, voire pour les faire revenir.

Limpact de la densité constructible

180 € Colt de I'opération :

8 019 K€ soit 160 K€ au Logt
160€ - S e
140€ .
120€
100 €
80
60 €
40 €

20€

o€

Opération en PLUS
constructibilité de 100%
(50 logements)

Source DOMOFRANCE

La puissante ambition démographique de
I'agglomération est parfaitement comprise
et partagée par les bailleurs, qui se mettent
en ordre de marche poury répondre. De fait,
la production de ces derniéres années tourne
autour de 2 600 logements par an, la ou ils
atteignaient difficilement le millier au début
des années 2000. On est donc proche de
I"'objectif du prochain PLH qui devrait se situer
autour de 3 000 logements locatifs sociaux
par an. Leffort complémentaire demandé
aux bailleurs ne semble pas insurmontable,
mais ceux-ci reconnaissent toutefois un
besoin de cadrage et d’accompagnement.
Les démonstrations techniques présentées
lors du petit déjeuner mettent en évidence
plusieurs points de fragilité sur lesquels sont
interpellés les élus.

Activer les leviers

En préalable, il est important de garder
en téte le constat de I'USH (union sociale
pour I'habitat), qui estimait le colt global
d'un logement social a 70 000 € en
2000, et le double aujourd’hui. Les deux
organismes présents ont présenté, de
maniére différente et complémentaire, des
simulations permettantaux élus de visualiser
les marges de manceuvre des opérateurs et
des politiques publiques.

Domofrance illustre une opération-type de
50 logements dans la CUB. L'opération en
PLUS s'éleve a plus de 8 millions d'euros
(soit 161 000 € en moyenne par logement) ;
en 2012, avec une TVA majorée a 7 %, la

Colt de I'opération :
6 920 K€ soit 182 K€ au Logt

. mE

® Fonds propres
B Subvention

B Emprunt

Opération en PLUS
constructibilité de 75%
{38 logements)

Compléments

Nouveaux demandeurs DOMOFRANCE
31 % ont moins de 1000 € par mois
33 % entre 1000 et 1500 € par mois

Nouveaux demandeurs AQUITANIS
40 % ont moins de 1067 € par mois
21 % entre 1067 et 1372 € par mois

Une paupérisation croissante des ménages

7% | 18% 5%
2% | 24% 3%

57% | 31% 13%
Source DOMOFRANCE
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Notes de I'observatoire de I'habitat

Plafonds de ressources pour accéder au

logement social

890 €

1297 €

1559 €

1735€

2030€

2288 €

255€

1618 €

2161€

2599 €

3137€

3690€

4159 €

464 €

2104 €

2809 €

3378€

4078 €

4797 €

5407 €

603 €

méme coltera 5 000 € supplémentaires.
Les fonds propres mobilisés s'élevent, dans
le premier cas a 12 % (soit 19 000 € par
logement), et dans le second a 14 %, soit
23 000 € par logement. Pour un opérateur
qui s'est fixé de produire 1000 logements
par an, la majoration de la TVA équivaut a
193 logements par an.

Les bailleurs attirent I'attention des élus sur
plusieurs points sensibles dans le montage
d'une opération, qui ont une importance
considérable sur I'équilibre d'opération.

Si le constructeur est contraint de n'utiliser
que 75 % de la constructibilité totale de
la parcelle, |'opération, rapportée a 38
logements au lieu de 50, coltera 182 000 €
par logement et nécessitera 15 % de fonds
propres, soit 28 000 €/log. La généralisation
de cette situation limiterait la production de
I'opérateur de 1000 a 640 logements par
an. A contrario, se contenter d'une place
de stationnement pour deux logements au
lieu d'une par logement permet de baisser
le coGt unitaire du logement de 4 000 € et
donc a I'opérateur d’en produire plus.

Aquitanis rappelle qu'il n’injecte des
fonds propres pour contribuer a I'équilibre
financier des opérations que depuis 2007.
Aujourd’hui, ceux-ci s'élévent en moyenne
a 12 % du budget, ce qui représente pour
les opérateurs un seuil maximum. En effet,
au-dela, il est impossible de reconstituer
la trésorerie a échéance de 35 ans, cette
longue durée étant elle-méme un facteur
de fragilisation des organismes.

Les bailleurs se sentent aujourd’hui a la limite
de leurs capacités et sont écartelés entre le
souhait de se développer et de contribuer
a I'ambition de la CUB et la nécessité de ne
pas fragiliser davantage leur organisme. Les
élus sont donc interpellés sur la cohérence
de la politique qu'ils vont mettre en ceuvre et

Profils des demandeurs 2011

AQUITANIS

L\
2% ‘

sa traduction financiére et surtout, insistent
les bailleurs, fonciére.

L'équation financiére du locataire comprend
également la variable charges, qu'elles
soient ou non comprises dans la quittance.
Un débat s'instaure entre les élus sur la
politique a mettre en place dans le domaine
des économies d'énergie : le manque de
stratégie de la CUB et des pouvoirs publics
en général est avancé par les uns, la limite
naturelle des moyens et leviers financiers
rappelée par les autres. Pourtant, des pistes
sont a creuser en termes de géothermie,
de réseaux de chaleur urbains, de centrale
bois, etc. Les propos sont toutefois nuancés
par |I'expérience des bailleurs, ol parfois des
installations ont pu, in fine, colter trés cher
en gestion, ce qui s'est ressenti directement
sur le portefeuille des locataires. « Orlaregle
essentielle en la matiere est que cela ne
doit pas leur colter plus cher ». Innovation
certes, mais prudence d'abord. lls rappellent
également que les politiques publiques en
la matiére sont souvent complexes et pas
aussi incitatrices qu'espérées, au regard
de leur difficulté de montage et des frais
annexes engendrés.

C'est sur cette conclusion que Véronique
Fayet clot le Petit Déjeuner en remerciant
Aquitanis et Domofrance de leur
participation et de leur transparence. Ces
réflexions, a poursuivre, prendront place
dans l'important chantier d'élaboration du
PLU 3.1 communautaire et se traduiront dans
son réglement d'intervention.

DOMOFRANCE

M pers. seule
H couple

isolé ou couple avec 1 enfant
M isolé ou couple avec 2 enfants

M isolé ou couple avec 3 enfants
et +
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Mis en place dans le cadre de |'animation du PLH de la communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. lls visent a faciliter les échanges de points de vue et d’expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiére d’habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s’appuient sur les problématiques quotidiennes
des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des Petits Déjeuners sur www.aurba.org
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o == |_a5 PLA-| adaptés : pour quel public, dans quels territoires
et comment ?

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté Urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur dix-huitieme édition le 26 juin 2012 autour de la
question de la production de logements locatifs tres sociaux adaptés

Sur la base de témoignages apportés par le bailleur Gironde Habitat et par le service
habitat du Conseil Général de la Gironde, les élus ont été conviés a faire part de
leurs interrogations sur les démarches a mettre en ceuvre pour résoudre a des
situations délicates, tant pour le ménage et son environnement, que pour le bailleur
ou la commune. La qualité des débats qui ont été menés ouvre un champ de travail
précieux pour la révision du PLU 3.1.

i Vous l'avez dit !

« Plus on se parle clair, mieux on avance. »
« On fait de la dentelle avec une patate chaude. »
« On n'y va pas aveuglément, on chemine ensemble. »

« Plus on aura de logements adaptés, moins on les stigmatisera. »

X L.CUB
local de I'habitat



Quelques rapfpels sur la vocation
du parc locatif social

Il est important de rappeler que plus
de la moitié des ménages girondins
ont potentiellement, de par leurs
ressources, accés au parc locatif
social. Mais dans la réalité, les bailleurs
accueillent essentiellement des ménages
aux ressources trés modestes, trés
généralement inférieures a 60 % du plafond
de ressources, ce qui correspond a l'acces
a la gamme trés sociale du logement
locatif conventionné, a savoir le PLA-I (prét
locatif aidé d'intégration). Gironde Habitat
souligne que les deux tiers des entrants
dans son parc sont en dega des plafonds
du PLA-I.

Or il s'avere que les loyers des PLA-I et ceux
du parc ancien construit avant 1977 sont
souvent les seuls accessibles a la majorité
des ménages. Le parc récent financé en PLUS
propose des loyers qui restent inabordables
a nombreux d’entre eux, dont en particulier,
de maniere paradoxale, les ménages actifs
ou de petite taille (personnes seules ou
couples sans enfant) car peu solvabilisés par
I’APL. Il est donc important de développer
non seulement le parc locatif social, mais
de veiller a ce que celui-ci corresponde
aux besoins des ménages en favorisant la
production de PLA-I.

Véronique Fayet rappelle que coexistent
trois sortes de PLA-I :

- le PLA-l banalisé, souvent appelé PLA-|
ressources, destiné a cette population
précédemment évoquée qui ne peut
s'engager dans la location dans le
parc privé ni méme dans le parc récent
PLUS ;

- le PLA-l qui permet de financer des
structures  (maisons-relais, résidences
sociales, etc.) ;

- le PLA-l adapté, sur lequel est centré le
débat du petit déjeuner.

Un dispositif spécifique pour des
populations spécifiques

Les PLA-I adaptés sont destinés a des
personnes qui, d'une part, disposent
de ressources trés modestes et, d'autre
part, ont un mode de vie leur permettant
difficilement de trouver un logement dans
le parc banalisé. Il peut s'agir de situations
trés variées comme :

- des trés grandes familles de 6, 7, 10
enfants ;

- des familles dont un des membres
est malade ou handicapé et dont le
logement nécessite une configuration
spécifique (piéce suffisamment grande
pour accueillir un lit médicalisé, salle de
bain de plain-pied, etc.) ;

- des familles ayant un mode de vie peu
adapté au logement collectif, possédant
par exemple beaucoup d'animaux ou
pratiquant une activité de ferraillage...

« Il ne s'agit pas de situations qui créent des
troublesa 10 kilometres a laronde » tempere
le Conseil général. Trés généralement ce
sont des situations sensibles, qu'il convient
d'anticiper pour éviter leur cristallisation
dans leur environnement.

Une commission du logement adapté a
été créée dans le cadre du PDALPD (plan
départemental d'action pour le logement
des personnes défavorisées) de maniére a
examiner, une fois par mois, les situations,
identifiées par les travailleurs sociaux (et
bientdt ceux des CCAS).

Cette commission s'appuie sur le MODIL
(un service de l'association PRADO) pour
la mise en ceuvre d'un accompagnement
social renforcé pourl'accés et/ou le maintien
dans le logement.

Ces démarches ne peuvent étre menées
a bien sans, d'une part les organismes
bailleurs de logements sociaux et, d'autre
part les mairies concernées. Le relogement,
notamment des ménages pouvant générer
des troubles de voisinage s'effectue,
par principe, toujours dans la commune
d'origine : « il ne s'agit pas d'exporter
des situations difficiles ». En outre, aucun
bailleur ne souhaitera s'engager s'il n'est
convaincu du soutien de la mairie.

Bilan de la commission du logement
adapté 2010-2011

75 dossiers examinés, dont 53 dans le
territoire de la CUB

77 % des demandeurs sont des fa-
milles

Sur 40 dossiers menés a bien :

24 relogements en PLAI

3 maintiens dans les lieux avec travaux
ou rachat

1 relogement en chalet
9 relogements dans le parc existant
2 passages en ALT

1 construction sur terrain privé




Les chalets d’Emmaiis :

une autre

démarche pour répondre aux besoins
trés spécifiques

Les avantages :

une démarche rapide, de I'ordre de
3 mois deés lors que le foncier est
identifié et maitrisé ;

la commune fournit le foncier, la
viabilisation et doit effectuer par
la suite I'accompagnement des

bénéficiaires. Linvestissement est a
la charge du Conseil général ;

la typologie va du T1 au T5 et le
chalet respecte la RT 2012 ;

le logement reste propriété de la
commune qui en a la gestion directe
et peut solliciter I'ALT.

Cette co-responsabilisation se traduit, du
coté du bailleur, par un effort généralement
conséquent et notamment linjection
souvent importante de fonds propres dans
I'opération. De son coté, le Conseil général
participe doublement par une subvention
a l'opération et une prise en charge
pour minorer le colt du foncier. Dans de
nombreux cas, les communes sont sollicitées
et contribuent également a I'équilibre de
I'opération (directement ou par péréquation
sur une autre opération).

Tout ce travail est long et complexe : « on
fait de la dentelle avec une patate chaude »
dit un élu qui a participé récemment au
relogement d'une situation particulierement
difficile (un ménage avec 9 enfants, en
situation d’expulsion pour dette, avec une
problématique de santé pour l'un des
enfants). « On n'y va pas aveuglément, on
chemine » renchérit le Conseil général.

Des pistes d’optimisation

Outre son réle et son soutien en tant que
délégataire des aides a la pierre, la CUB peut
participer au repérage des opportunités
par le suivi des DIA gu’elle opeére et ainsi
interpeller les communes. Elle souhaite
également développer un partenariat
plus soutenu avec France Domaine, dans
I'optique de signer un protocole, pour
I'amener a prendre en compte la destination
future du bien dans I'évaluation qu’elle en
fait.

Lopération citée en exemple a pu étre
réalisée grace a un délaissé de voirie du
Conseil général. Il est important que les
différents partenaires que sont la CUB, les

communes, le Conseil général comme les
bailleurs recensent tous leurs délaissés et/
ou immeubles vacants. De méme, il faudrait
encourager |'Etat & céder son foncier alors
que les communes déplorent sa faible
volonté dans ce domaine. Une autre piste
a creuser serait de développer les baux

emphytéotiques, qui permettraient de
monter des opérations a partir du loyer
admissible par le ménage et non plus du
co(t du foncier.

Enfin, I'une des conditions essentielles pour
un traitement plus rapide de ces situations
délicates est de disposer d'un parc
suffisamment important pour permettre sa
rotation et sa disponibilité, et éviter ainsi
des procédures qui durent deux années ou
plus. « C'est une fagon de dédramatiser ces
situations que de banaliser les modalités de
développement de ce parc ».

Il a donc été évoqué, avec l'accord des
élus présents, d'inscrire dans la révision
du PLU 3.1 (valant PLH) le principe que
chaque commune de la CUB s'attache
a produire un logement adapté par an,
en permettant |'acquisition du bien ou
du foncier nécessaire. « Ce principe me
semble le minimum que nous devions faire
pour passer de 15 PLA-l adaptés entre
2006 et 2010 a 30 par an ». Pour éviter
toutefois les effets de concentration, sera
en préalable dressée une cartographie du
parc existant qui servira de base de travail
et de concertation pour la validation de la
déclinaison locale des objectifs qui seront
inscrits dans le PLU 3.1.
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Mis en place dans le cadre de |'animation du PLH de la communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges de points de vue et d'expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiére d'habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes
des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des Petits Déjeuners sur www.aurba.org

- ’ - -
a’urba.
agence d’urbanisme
Bordeaux métropole Aquitaine
Directeur de la publication : Jean-Marc Offner
Rédacteur en chef : Cécile Rasselet - Rédaction : Stella Manning

Traitement graphique : GRI, a'urba

Contacts : Jacqueline Descazeaux, directrice de |'Habitat, CUB
Cécile Rasselet, directrice de I'équipe Socio-économie urbaine, a’urba

© a'urba 2012




PETITS DEJEUNERS

Compte rendu n° 19 - octobre 2012

Tﬁrig

o === | 'hébergement dans la CUB : des besoins a |'action

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté Urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de I'Habitat ont tenu leur dix-neuvieme édition le 16 octobre 2012 autour
de la question de I'hébergement.

Aprés la motion votée a I'unanimité en mai 2012 proposant la création d'un groupe
de travail sur cette question douloureuse au regard des situations humaines qu’'elle
recouvre, les élus ont été conviés a réfléchir sur les manieres d'y répondre. Cette
édition des Petits Déjeuners s’est organisée autour des témoignages du CAIO et du
COS, acteurs locaux de I'urgence et de la réinsertion sociale.

i Vous l'avez dit !

« On meurt autant dans la rue I'été que I'hiver. »

« J'ai peur de l'arrivée de I'hiver. »

« Il ne sert a rien de batailler sur les chiffres, car on sait que I'offre est insuffisante. »
« Plus on fera de petites structures, plus elles seront porteuses d‘insertion. »

« Ne pas attendre la révision du PLH pour agir. »

mardi 11 décembre 2012 : « Evolutions de la loi SRU ».

X L.CUB
local de I'habitat



De quoi parle-t-on ?

Aprés une nécessaire clarification des
différents concepts utilisés, rappelant
notamment les grandes différences entre
hébergementetlogement etles différentes
étapes vers un logement autonome, la
parole a été confiée aux opérateurs locaux
afin qu'ils présentent leur vision de la
situation de l'agglomération bordelaise
dans ce domaine.

Le 115, aujourd’hui géré par le SIAO, regoit
quotidiennement 278 appels en moyenne.
Il observe un pic de janvier a mars, une
diminution progressive jusqu’en ao(t avant
une remontée en septembre. 36 % des
appels émanent de nouveaux ménages ou
individus, sollicitant le 115 pour la premiére
fois, proportion en légére augmentation
par rapport aux années précédentes.
On constate également une baisse des
effectifs des appelants girondins alors que,
parallelement, les effectifs d'appelants
de nationalité étrangére explosent : leur
proportion a triplé depuis 2006, due
notamment a la situation de crise de nos
voisins européens du Sud Portugais,
ltaliens, et surtout Espagnols.

La question qui émerge, tant auprés des
acteurs de terrain que des élus, est la
difficulté d'appréhender le public qui
ne fait pas ou ne fait plus appel au 115,
notamment par découragement. En effet,

outre le fait que le numéro est souvent
difficile a joindre car saturé, I'importance
des refus est vraisemblablement un facteur
essentiel d’abandon des démarches. En
effet, certains jours, le SIAO n'a qu'une
vingtaine de places a proposer. Ce stock
de demandes potentielles non connu
conduit a créer une nébuleuse autour
des besoins : « J'entends remonter du
terrain une recrudescence de demandes
et de pressions que les chiffres n'illustrent
pas | » Dés lors, on ne peut que raisonner
par bribes d'information qu'il convient de
recouper : la DDCS estime a 400 le nombre
de personnes en errance, dont la moitié
qui seraient durablement a la rue ; chiffres
a peu pres corroborés par le SAMU Social
qui recense 440 grands marginaux dans
I'agglomération. « Il faudrait ajouter a cela
touteslesdemandes quis’exprimentaupres
de nos services sociaux communaux. »

Plus étonnamment, l'offre en places et
structures d’hébergement, en logements
d'urgence ou logements temporaires est
elle-méme connue imparfaitement. Plusieurs
pistes se dessinent pour la cerner avec plus
de précision : la révision du PDAHI, qui vient
d'étre lancée par la DDCS, le SIAO, qui doit
recenser |'offre afin d'étre a méme d'orienter
les ménages demandeurs, et les communes,
via les réunions que méne la CUB pour la
révision du volet habitat du PLU 3.1.

400 Nombre journalier moyen d’orientations et de refus suite 3 une demande
d'hébergement d'urgence auprés du SIAO Urgence
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Source : SIAO

A noter

Les systémes intégrés d’accueil
etd’orientation (SIAO), institués
en 2010, doivent exister dans
chaque département. Leurs
missions sont :

- lacentralisation des demandes
d’hébergement ;

- I'évaluation des situations et
'orientation des demandeurs ;

- la coordination des acteurs
locaux ;

- I'observation du territoire.




Sigles utilisés

CAIO
Centred’accueil, d’information
et d’orientation

SIAO
Systéme intégré d’accueil et
d’orientation

Ccos
Centre d’orientation sociale

PDAHI
Plan départemental d’accueil,
d’hébergement et d'insertion

DDCS
Direction départementale de
la cohésion sociale

UNAFO

Union  professionnelle  du

logement accompagné
http://www.unafo.org

De ce fait, il est difficile d’évaluer la position
de la ville de Bordeaux au sein de la
CUB, qui semble moindre que les chiffres

couramment avancés. En effet, s'il est
indiquée qu'elle représente « que » 55 % de
I'offre girondine, 80 % de I'offre d'urgence
delaCUBYy est présente. Etle SIAO confirme
qu'il oriente essentiellement I'urgence vers
des hébergements situés dans la ville de
Bordeaux. Celle-ci est d'ailleurs la premiere
a reconnaitre « qu'il ne sert a rien de batailler
sur les chiffres, car on sait que I'offre est de
toute fagon insuffisante et multi-formes ».
La nécessité de poursuivre conjointement
le repérage et de qualification de I'offre et
le travail d’estimation de la demande reste
entiére.

Comment répondre aux besoins ?

En dépit de cet état des lieux manquant de
précision, élus et acteurs de l'urgence et
de l'insertion s'accordent sur le besoin de
renforcer |'offre.

Cecipermettrade désengorgerlesstructures
de réinsertion par I'amont et l'aval, ce qui
signifie qu'il faut a la fois multiplier les
solutions d’urgence, pour éviter le nombre
de personnes ou de ménages sans réponse
en fin de journée (la réponse a la « vraie »
urgence), et également offrir plus de
possibilités de sortie des structures. Une des
solutions de sortie est la maison-relais dont
I'objet et le fonctionnement est présenté en
cours de séance sur la base d'une expérience
bordelaise. « Plus on en fera, moins
elles seront stigmatisées et s'intégreront
facilement dans le voisinage. »

Partant du constat « qu’on meurt autant dans
la rue I'été que I'hiver », I'aspect saisonnier
de I'offre d'urgence (renforcée I'hiver) parait
une réponse inadéquate. « Certes j'ai peur
de l'arrivée de I'hiver : comment allons-
nous mettre a |'abri de novembre a mars ;
mais il ne s'agit pas que d'une question de
degrés ! » indique un représentant du CAIO,
ajoutant que « plus on aura de solutions
durables, plus on pourra tirer les gens vers
le haut ».

Une solution intéressante : la

maison-relais

Selon I'UNAFO, la maison-relais (souvent
appelée pension de famille) propose a
des personnes isolées et désocialisées des
logements sans limitation de durée au sein
d’'une structure a taille humaine ouverte
sur son environnement. Sa caractéristique
est d'avoir un hote, garant du bon
fonctionnement et travaillant pour la bonne
insertion de la structure et de ses habitants.
Sa deuxiéme particularité est de disposer,
outre les logements, d’espaces collectifs
permettant de créer une synergie entre les
locataires. Le travail d'accompagnement
porte essentiellement sur les questions
d’hygiéne, de soins, d'alimentation, etc.

Destinée a des personnes trés désocialisées,
ayant fréquenté de fagon répétitive les
structures d'hébergement provisoire, voire
ayant connu la rue durant de longues
années, la maison-relais doit s'intégrer dans
un environnement banalisé et, pour ce
faire, trouver un équilibre social, entre ses
membres d'une part, et avec le voisinage
d'autre part. Ce sont donc des structures
particulierement  délicates  a gérer,
dont I'enjeu est de faire retrouver a ses
bénéficiaires une place citoyenne.

Afin de trouver ce fragile équilibre, il semble
évident que la taille critique des maisons-
relais ne devrait pas dépasser 15 places.
Celle présentée par Philippe Ellias, directeur
du COS, accueille 15 personnes, ce qui
nécessite un accompagnement équivalent
a 1,8 temps plein. Elle a la chance de
bénéficier, outres les 16 € de la DDCS par
personne et par jour, d'un financement FSL
de 8 € par personne et par jour. Mais ce
dernier financement n'étant plus mobilisable
pour de nouvelles structures, |"équilibre
financier, qui dépend également des aides
communales, sera atteint autour de 25
places. « Or on choisira des publics plus
« faciles » dans une structure de 25 places
que dans une de 15 logements, ou le suivi
pourra étre beaucoup plus efficace ».



Le développement et la territorialisation de |'offre

La conclusion de ce petit déjeuner se dessine autour de trois objectifs :
- atrés court terme, préparer |'accueil de I'hiver 2012-2013 ;

- rechercher le développement rapide de |'offre en contractualisant avec les communes
sur des objectifs d’hébergement, de logement temporaire ou d'insertion et/ou de PLA-|
adaptés selon les configurations communales et I'offre déja existante ;

- prolonger les réflexions de cette réunion par un nouveau groupe de travail d'ici I'entrée
dans I'hiver, qui aura lieu dans un espace collectif d'une maison-relais existante.
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Mis en place dans le cadre de |'animation du PLH de la communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges de points de vue et d'expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiére d'habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes
des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des Petits Déjeuners sur www.aurba.org
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PETITS DEJEUNERS

Compte rendu n° 20 - décembre 2012

o = | ' &y o |lution de la loi SRU

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la Communauté Urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur vingtieme édition le 11 décembre 2012 sur le
theme du renforcement des obligations des communes en matiére de logements
locatifs sociaux.

Aprés une premiere information en octobre des directeurs généraux des services
communaux, ce sont aujourd’hui les élus qui sont conviés a ce petit déjeuner de
I'habitat qui présente les principales évolutions de ce texte toujours en discussion a
la date de cette réunion.

i Vous l'avez dit !

« Avec le décalage entre permis de construire et livraison, on va toujours avoir un train
de retard. »

« Il est bien dommage que cette loi ne renforce en aucun cas les obligations du
logement privé. »

« Le coté coercitif va nous pousser a faire, a étre créatifs | »

« Ca sert a quoi de faire du logement pour faire du logement, a part favoriser le BTP ? »

X L.CUB
local de I'habitat



Des obligations qui se renforcent

Aprés une annulation par le Conseil
constitutionnel, un nouveau projet de loi
sur le renforcement des obligations des
communes en matiére de production de
logement social, communément appelé
projet de loi Duflot, est en cours d’examen
au Parlement.

Celui-ci prévoit que dans des EPCI et/ou
agglomérations ol le marché du logement
est tendu, l'obligation de logement
social, est porté de 20 a 25 % du parc de
résidences principales et ceci pour les
communes de plus de 3500 habitants.
Le délai pour atteindre ce taux est fixé a
2025.

Leffort a consentir pour atteindre ces
obligations est assorti d'une condition
supplémentaire qui est de limiter la
production de PLS (logements de la
gamme intermédiaire) a 30 % des nouveaux
logements alors que la part des PLA-I
(logements trés sociaux) devra quant a elle
étre au moins égale a 30 %.

Parallelement a cette augmentation du
taux, les pénalités sont alourdies. Elles sont
de deux ordres, comme auparavant, mais
sont renforcées :

- le prélevement, calculé annuellement sur
le nombre de logements manquants. |l
revient a la CUB (dans la mesure ou elle
est un EPCI| délégataire des aides a la
pierre et dotée d'un PLH). Ce prélevement
est minoré des fonds engagés en
faveur de la construction de logements
sociaux (y compris de dépollution ou de
fouilles archéologiques). La possibilité
de reversement a la commune pour
contribuer aux frais liés a cette production
de logements sociaux est en revanche
supprimée ;

- la majoration est appliquée lorsque la
commune fait I'objet d'un constat de
carence de la part du Préfet. Elle peut
atteindre 5 fois le montant du prélévement
(contre 2 fois auparavant). Elle ne sera
plus reversée a la CUB, mais alimentera
un fonds national de développement
d'une offre de logements locatifs trés
sociaux (les « super PLA-l » annoncés par
la ministre.

Le décompte de logements locatifs
sociaux est effectué localement par la
DDTM, qui envoie annuellement a chaque
commune un inventaire de |'ensemble
des logements mis en service (c'est-a-dire
ayant fait 'objet d'un conventionnement
APL) jusqu'a I'année N-1, inventaire que la
commune doit vérifier. Le taux est calculé
sur cet inventaire, rapporté au nombre de
résidences principales, tel qu'il est spécifié
annuellement a chaque commune par
les services fiscaux. Désormais, toutes
les communes seront concernées par
I'inventaire alors que précédemment, seules
les communes ayant moins de 25 % de
logements sociaux étaient concernées.

Sont pris en compte les logements suivants :

- les logements locatifs sociaux des
organismes HIim et des SEM ;

- les logements conventionnés privés et
publics (notamment communaux) ;

- les logements du CROUS ;

- les logements ou lits-foyers pour les
personnes agées, handicapés, jeunes
travailleurs, travailleurs migrants ou
résidences sociales. Dans les cas oU ces
logements ne sont pas autonomes (sans
cuisine ou sanitaires individuels), on
considérera que 3 places ou lits équivalent
1 logement.

Il faut noter que la vente Him, y compris les
PSLA dans leur phase locative, ou les aires
d'accueil des gens du voyage n’entrent pas
dans le champ du décompte.

En savoir plus
Le dossier législatif de la loi

Duflot :

http://www.senat.fr/dossier-
legislatif/pjl12-163.html




[Note de I'observatoire|

Part des logements locatifs
sociaux dans la Cub :

janvier 2001 : 21,3 %
janvier 2011:22,2 %

Des

implications fortes sur le
territoire

De vives inquiétudes de la part des
élus...

Ces nouvelles dispositions toucheront
donc prochainement les 23 communes de
plus de 3 500 habitants de la CUB, ainsi
que Martignas-sur-Jalle qui va bientét la
rejoindre. Le trop court délai pour atteindre
le taux de 25 % inquiéte les élus. L'effort sera
trés important pour certaines communes et
nécessitera de mieux maitriser le volume
des constructions privées, y compris pour
maintenir ce taux.

Les craintes portent également sur les
questions de décompte et de carence. Les
élus rappellent « qu'il existe toujours un
décalage entre PC et livraison, pire, entre
repérage du terrain et livraison, et on sera
toujours en retard d'un train ! ». « Et c’est sans
compter les recours de plus en plus fréquents
sur les PC, qui retardent de plusieurs mois,
voire années, les opérations ». Les élus en
viennent a se demander s'il ne vaudrait pas
mieux s'engager pour moins de logements
pour ne pas étre mis en carence : « nous
entrons dans un cercle vicieux et non plus
vertueux ! »...

Au-dela de la forme, ce sont également
les conséquences sur le territoire qui sont
évoquées. « On pourra imposer plus de
logements sociaux dans les opérations,
mais on risquera de déséquilibrer les
quartiers et de ne pas maintenir la mixité
de population. » C'est également l'appareil
productif local qui est questionné : « quelle
est la capacité des bailleurs a produire autant
de logements, notamment des PLAI, et sans
aide de I'Etat ? ». Ils rappellent également le
clivage, notamment en termes d'accés et de
qualité entre le logement social public et le
parc privé : « il est bien dommage que cette
loi ne renforce en aucun cas les obligations
du logement privé... »

... qui élaborent toutefois des pistes
de travail

Une fois les craintes exprimées, les élus
conviennent qu'ils doivent « avoir une
seule voix politique pour dire qu'il faut du
logement social ». « Lavenir, c'est qu'il y
ait des logements sociaux partout ! ». « Le
cbté coercitif va nous pousser a faire, a étre
créatifs | »

Les pistes a mettre en ceuvre pour favoriser
cette production de logements sont
nombreuses. Alors que le PLU est en cours

Typologie des communes vis-a-vis des dispositions de la loi Duflot
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de révision, il est important de toiletter les SMS et SDS, redéfinir les seuils et les taux, identifier
le foncier, anticiper les nouvelles implantations, rechercher des solutions jusqu’a présent peu
développées, comme le recours aux baux emphytéotiques... Continuer de mettre en place
les outils opérationnels, tels que ZAC, PAE ou opérations d'aménagement communautaires
permettra aux collectivités la réalisation de leurs choix, ambitions et obligations. La négociation
avec les opérateurs, publics comme privés, reste encore la clé essentielle de la production de
logements sociaux. A I'objection émise que les bailleurs rechignent parfois a gérer de trop
petites unités dispersées sur le territoire, une position ferme est avancée : « soyons présents
dans leurs conseils d’administration, inventons, avec eux ou sans eux, un outil pour gérer les
petites unités ! ».

Enfin, avec la vision globale et transversale qui est devenue l'image de marque de ces
petits déjeuners, il a été rappelé qu’une politique publique en faveur du développement du
logement social ne pouvait s’envisager sans une combinaison d'actions englobant I'action
en faveur de 'amélioration et du conventionnement du parc privé ou le soutien a |'accession
sociale et/ou abordable, et que cette synergie de moyens devait continuer de constituer la
clé de volte du PLH et du prochain PLU 3.1 de la CUB.

ghi

Mis en place dans le cadre de |'animation du PLH de la communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel & destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. Ils visent a faciliter les échanges de points de vue et d'expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiére d'habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes
des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des Petits Déjeuners sur www.aurba.org
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Compte rendu n° 21 - juin 2013

:

R =N

= |_a nouveau dispositif de prét a 0 % de La Cub

Edito

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de la communauté urbaine de Bordeaux (Cub), les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur vingt-et-uniéme édition le 25 juin 2013 sur le
théme des politiques de soutien a I'accession a la propriété.

La communauté urbaine de Bordeaux a en effet choisi de mettre en place une aide
aux ménages primo-accédants afin de leur permettre de poursuivre leur parcours
résidentiel dans |'agglomération. Ce petit déjeuner est I'occasion de présenter le
dispositif aux élus, mais également de débattre des initiatives locales et des conditions
de réussite de ces politiques d'aide a I'accession.

i Vous l'avez dit !
« Le probleme de l'accession abordable, c’est qu’elle ne se définit pas, ne se
comptabilise pas. »

« Je conseille aux concepteurs d'aller a Super U et de regarder comment les gens
vivent. »

« Lors d'une commercialisation de logements a 2 600 €/m?, la moitié des lots s'est
vendue en une journée ! »

« Nous navons pas d’outils, seulement des méthodes de travail et de négociation. »

« Les réponses ne sont pas seulement du ressort local. »

Mardi 19 novembre 2013 sur le montage d’'opérations
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La mise en place d'une politique
publique de soutien a |'accession
sociale

Le 22 mars 2013, La Cub a voté la mise en
place du prét 0 % en faveur de I'accession
a la propriété. La forte augmentation des
prix de l'immobilier de la décennie passée
contraint une part croissante de ménages,
lors de la réalisation de leur souhait
d'acquisition, a accéder dans la périphérie
de l'agglomération, ou les prix sont plus
modérés, parfois dans des territoires trés
¢éloignés des centres urbains et de leurs lieux
d’emploi. Or diverses enquétes, de I'agence
d'urbanisme notamment, ont montré que le
souhait initial de ces ménages étaient bien
de rester au sein de La Cub. L'examen de la
structure par revenus de la population révéle
d‘ailleurs que seuls 10 a 20 % des ménages
sont en capacité d'acheter un logement
neuf. « La variable prix est essentielle : un
promoteur qui, bénéficiant de la TVA réduite
(car en secteur ANRU) et proposant a Begles
des logements a 2 600 € le m?, a vu la moitié
de ses logements vendue en une journée de
commercialisation ».

Au débat qui pourrait opposer le logement
locatif social et |'accession sociale, il est
rappelé par certains que cette derniére est
un moyen, pour les communes fortement
dotées en logements sociaux de diversifier
leur parc et de favoriser la mobilité entre
les deux parcs, ce qui, in fine, est un moyen
d’'améliorer I'accés, aujourd’hui si difficile,
au logement social.

Bien que favorables a une intervention
publique dans ce domaine, les élus rappellent
que « |'accession sociale n'est pas la panacée
non plus : il faut éviter de mettre les
ménages dans des situations financiérement
intenables ». Il convient donc de bien veiller
a la population ciblée par cette aide.

L'a-urba estime que les ménages des classes
moyennes (selon la terminologie de I'INSEE,
c'est-a-dire ceux qui se situent entre les
30 % les plus défavorisés et les 20 % les plus
aisés) susceptibles d'accéder un jour a la
propriété, car locataires, sont, dans la CUB,
de I'ordre de 46 000. L'essentiel d'entre eux
se situent sous ou autour des plafonds de
ressources pour |'acces au PTZ+, PAS ou
PSLA.

De ce fait, La Cub destine son aide aux
ménages primo-accédants sous plafond
PTZ+ et I'a orienté vers les couples et
ménages avec enfants. L'évaluation des
premiers résultats devrait permettre a La
Cub de décider a un éventuel élargissement
des critéres, avec, en réflexion, la cible
des ménages monoparentaux secundo-
accédants.

Le dispositif s'appuie sur une convention-
cadre réunissant les partenaires concernés.

Maisil repose égalementsurune labellisation
des opérations éligibles, pour lesquelles les
opérateurs, publics ou privés s'engagent a
produire des logements a un prix de sortie
autour de 2 500 €/m2 TTC, parking compris.

Quelques mois aprés le lancement de
I'aide, alors que les premiers dossiers sont
en cours d'instruction, 34 opérations ont
été labellisées, dont la moitié en dehors
des opérations publiques d’aménagement,
représentant 500 logements potentiels,
dont le tiers de la part d'opérateurs privés.

Destinée a accompagner l'accession dans
les opérations collectives neuves, |'aide
pourrait étre élargie, comme I'a été le PTZ+,
a la vente Him.

La vente sera assortie d'une clause anti-
spéculative, évitant les phénomeénes de
revente avec plus-value (sauf en cas de force
majeure ou accident de la vie).

Accession abordable, maitrisée, sociale,
aidée : de quoi parle-t-on ?

Accession abordable : opération
accessible a un plus grand nombre,
qui se décline en :
Accession sociale

Le PSLA

Le PTZ+, le PAS

LaTVAa7 %
dont secteurs ANRU + PSLA

La vente HLM

Accession aidée

Opération aidée par la puissance
publique sous conditions

Accession maitrisée

Opération a des prix inférieurs a ceux
du marché

~
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[Note de I'observatoire|

Plafonds de ressources pour I'éligibilité

au PTZ+ et au prét 0 % de La Cub

nombre de | revenus | équivalent
personnes | fiscaux mensuel
occupant annuels

le logement

1 26000 € 2167 €
2 36400 € 3033 €
3 44200 € 3683 €
4 52000 € 4333 €
5 59800 € 4983 €
6 67600 € 5633 €
7 75400 € 6283 €
8 et plus 83200 € 6933 €

Développer et accompagner une
politique publique

Conjuguer les outils

L'aide communautaire, complémentaire
au PTZ+, peut également étre associée a
une aide communale, déja en vigueur dans
certaines communes de |'agglomération.
Au-dela de l'aide directe a un ménage,
la préoccupation des collectivités est
de favoriser la modération dans les prix
de l'immobilier. « Mais nous manquons
d’outils de contrainte, tout doit passer par
la négociation, et sur les colts du foncier,
nous sommes impuissants ! »

La Cub rappelle que différents outils sont
mis en ceuvre dans le PLU, en particulier
des SMS (servitudes de mixité sociale)
qui, qu’elles soient en faveur du logement
social ou de l'accession sociale, doivent
permettre de limiter la surenchere
a laquelle se livrent négociateurs et
propriétaires fonciers.

Leur multiplication dans le territoire
communautaire et la généralisation des
SDS (secteurs de diversité sociale) devraient
contribuer a en faire un moyen de régulation
des prix du foncier.

Le petit déjeuner est également |'occasion
pour les participants de présenter leurs
pratiques locales, basées plus sur des
méthodes que des outils.

Définir le projet trés en amont

Le levier essentiel repose sur la négociation.
Dans les opérations de maitrise d'ouvrage
publique en particulier, il faut discuter avec
I'opérateur lors de la définition du projet. La
Fab livre ses secrets : « nous avons travaillé
sur tous les aspects de la conception du
logement pour réduire son colt tout en
le rendant attractif, sans toutefois s'arréter
au seul coté esthétique. Nous étudions
d‘ailleurs les projets sans leur fagade, pour
ne pas nous faire leurrer par un geste
architectural. A également été engagé
un dialogue constructif, certes parfois
difficile, avec le secteur du BTP : pourquoi
les colits de construction sont si chers en
France, beaucoup plus chers que dans les
pays voisins ol les normes techniques sont
pourtant de méme niveau ? »

Outre les aspects financiers, il faut réfléchir
a l'adaptation du projet au besoin des
futurs acquéreurs ou occupants. « C'est
de la responsabilité des communes, qui
signent les permis de construire, de veiller
a la qualité et aux typologies proposées
par les opérateurs, notamment pour éviter
les dérives de la défiscalisation » signale
une commune. « Quand on voit arriver un
permis de construire avec 42 % de T2, on
sait qu’on va avoir une copropriété qui va
mal vivre, c’est pourquoi nous essayons de
travailler avec les opérateurs et les futurs
propriétaires occupants », renchérit un élu.

La cible d'une politique publique de soutien a I'accession

Capacité d'achat des ménages de la CUB répartis par
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Classes populaires
D1aD3: 30 % des ménagas

92 700 ménages
dont 50 400 locataires du privé
et 26 000 locataires sociaux

Classes moyennes
D4 2 D8 : 50 % des ménages

154 500 ménages
dant 40 000 aires du privé
et 26 000 locataires sociaux

> 66 000 ménages

Classes ais¢es
D9 et D10 : 20 % des ménages

61 800 manages
dont 11 000 locataires du privé



Les différents préts a I'accession sociale

Le PTZ + (prét a taux zéro renforcé) s'adresse aux ménages, sous conditions de ressources,
souhaitant acquérir leur premiere résidence principale. Le logement doit étre neuf et
respecter un certain niveau de performance énergétique. Cependant, un PTZ+ peut parfois
financer certains logements anciens. Le PTZ+ ne finance qu’une partie de I'opération et doit
étre complété par d'autres préts immobiliers ou des apports personnels.

Le PAS (prét d'accession sociale) et le PC (prét conventionné classique) ont été institués pour
favoriser I'accession a la propriété des ménages aux revenus modestes. lls sont accordés
par une banque ou un établissement financier ayant passé une convention avec I'Etat pour
financer la construction ou l'achat d'un logement, avec ou sans travaux d'amélioration.
lls sont remboursables avec intéréts et peuvent financer jusqu’a l'intégralité du colt de
I'investissement. lls peuvent donner droit a I'aide personnalisée au logement (APL).

Le PSLA (prét social locatif accession) est un prét conventionné qui peut étre consenti a
des personnes morales (organismes HLM, SEM, promoteurs privés...) pour financer des
opérations de construction ou d’acquisition de logements neufs aprés obtention d'un
agrément préfectoral et signature d’une convention. Le prét qui a été accordé au vendeur
peut étre transféré au titulaire du contrat de location-accession pour le montant du capital
restant d(i. Son montant maximum est égal a la différence entre le prix du logement et le
montant de la fraction acquisitive. Le ménage n’est pas tenu d'accepter le transfert et peut
choisir toute autre offre de crédit. Le transfert n’est pas automatique : |'établissement de
crédit peut s'opposer a ce que le PSLA soit transféré a un ménage présentant des garanties
insuffisantes de solvabilité au moment de la levée d'option.

Sources : service-public.fr et ANIL.org
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Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel a destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. lls visent a faciliter les échanges de points de vue et d'expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiére d’habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes
des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des Petits Déjeuners sur www.aurba.org
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"PETITS DEJEUNERS

Compte rendu n° 22 - novembre 2013

:

R =N

= | rnée mondiale du refus de la misére : comment lutter
contre les discriminations ?

Edito

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de |'Habitat (PLH) de la communauté urbaine de Bordeaux (Cub), les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur vingt-deuxiéeme édition le 18 octobre 2013, a
I'occasion de la journée mondiale du refus de la misére. Cette manifestation, organisée
par I'association ADT Quart Monde, cherchait cette année a « en finir avec les idées
fausses sur les pauvres et la pauvreté ».

Avec en toile de fond les questions d’'habitat et de logement, les élus de la Cub ont
donc été invités a échanger et débattre sur le theme des discriminations.

Ce petit déjeuner a laissé une large place a la présentation par les acteurs locaux de
projets de lutte contre les discriminations a I'ceuvre dans la communauté urbaine. Ce
partage d'expériences contribue ainsi a 'objectif de développement d'une culture
commune autour du role de la Cub en matiére de cohésion sociale et territoriale.
Car gu’elles soient liées au fait de vivre dans un quartier spécifique (discriminations
dites « a I'adresse »), sociales ou ethniques, les discriminations sont assurément une
problématique communautaire ou la politique de I'habitat a un réle a jouer.

ﬁ Vous l'avez dit !

« Un ghetto, ce n’est pas qu'un endroit d'ou on ne sort pas. C'est avant tout un
endroit ou on ne va jamais. »

« L'accés au logement est le préalable indispensable a l'insertion sociale des
personnes. »

« Le contexte de pénurie de logements et de tension sur les marchés vient renforcer
les discriminations. »

17 décembre 2013 sur le theme « De nouvelles modalités d’élaboration des projets d’habitat
: les exemples d’Euratlantique et de la Fab. »
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Lutter contre les discriminations a
I'adresse

Le fait de vivre dans un quartier fragile peut
constituer en soi un facteur de discrimination.
Pour lutter contre ce type de discrimination,
la puissance publique cherche a rendre la
ville plus homogéne et a réduire les écarts
entre les territoires. Comment intervenir
dans ces quartiers stigmatisés pour en faire
des quartiers d’agglomération ? C'est tout
I'objet de la politique de la ville.

Les projets menés dans le quartier des
Erables & Ambarés-et-Lagrave ou dans
les quartiers Bordelais de la Benauge et
de Bacalan illustrent cette recherche de
cohésion sociale et territoriale.

Avec les loyers les plus bas de la ville
accueillant des ménages en grande
difficulté et une localisation peu propice aux
échanges avec le reste de la commune, le
quartier des Erables & Ambarés-et-Lagrave
patissait d'une image tres négative. Pour
lutter contre la stigmatisation de ce quartier
et de ses habitants, la commune a mené,
dans le cadre de dispositifs politique de la
ville et d'un projet d'éco-quartier, un travail
sur le changement d'image de ce territoire.

Ainsi, un programme de rénovation urbaine
comprenant la démolition d'un batiment
et la construction de 130 logements a
été mené. Les questions paysageres et
environnementales ont fait 'objet d'une
attention  particuliere  (Haute  Qualité
Environnementale des batiments, création
de jardins partagés et pédagogiques). La
dimension socio-culturelle a été également
largement investie avec [installation
de services publics (école, groupement
médical, micro-creche), la mise en place
d’un conseil des habitants et I'ébauche d'un
projet de résidences d'artiste.

Ce projet parie donc sur I'amélioration du
cadre de vie dans toutes ses dimensions
pour développer |'attractivité de ce quartier
et lui permettre de devenir un quartier
d'agglomération.

Dans le quartier de la Benauge a Bordeaux,
c'est la dimension culturelle qui a été
privilégiée pour faire évoluer I'image du
territoire. La création d'un journal de quartier
et la mise en place d'un atelier d'urbanisme
utopique avec |'association Bruit du Frigo
permettent de renforcer les liens sociaux
entre les habitants mais également de lutter
contre les a priori négatifs.

A Bacalan, ol la communauté des gens
du voyage est tres présente, la création
du festival « Nomades », ne comptant
pas moins de 150 bénévoles et proposant
une programmation culturelle de qualité,
permet de valoriser la culture des habitants
et d'ouvrir aussi le quartier aux autres
habitants de I'agglomération.

Lutter contre les discriminations
sociales et ethniques : garantir
I'acces au logement de tous et
I'intégration des publics spécifiques

Le deuxiéme type de discriminations
abordées lors du petit-déjeuner concernait
les discriminations sociales ou ethniques
qui peuvent entraver l'acces aux droits
et notamment au droit au logement des
populations fortement exclues.

Le plan de prévention et de lutte contre les
discriminations mis en place par la commune
de Mérignac et le travail de médiation mené
par la ville de Bordeaux aupres des publics
roumains et bulgares vivant en habitat
précaire sont deux exemples de projets
menés par les collectivités dans ce domaine.
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Depuis 2011, la ville de Mérignac a mis
en place un plan de prévention de lutte
contre les discriminations au sein duquel,
la question du logement tient une place
importante. Ainsi, une charte et un label
sur la non-discrimination ont été élaborés
et signés avec les bailleurs sociaux du
territoire pour garantir |'accés de tous au
logement. Ce travail conjoint est également
I'occasion de valoriser les bonnes pratiques.
Il est prévu que cette charte soit étendue
aux bailleurs privés avec la mise en ceuvre
d'un partenariat aupres des syndics de
copropriété et agences immobilieres.

La présence massive de familles vivant
dans des squats a Bordeaux et le constat
évident de leur grande précarité a conduit
la ville de Bordeaux a mettre en place une
médiation aupres des publics roumains
et bulgares vivant en habitat précaire. En
alliant régulation des squats et de leur
environnement avec l'intégration des
familles et lutte contre les pratiques
délinquantes de certains individus, la
municipalité a cherché a gérer cette situation
de fagon équilibrée. Des médiateurs ont
ainsi été recrutés pour sensibiliser les
familles a la gestion de leur lieu de vie et
de leur environnement, gérer les relations
avec les riverains, assurer l'interface avec
les autres services municipaux pour toute
question technique et favoriser |'intégration
des familles au dispositif MOUS. Les
questions de scolarisation, d'acces aux
droits et d'accés aux soins ont également
guidé le travail des médiateurs.

Une problématique qui sera
mieux prise en compte au niveau
communautaire

Consacrer des crédits spécifiques aux
quartiers est une volonté de la communauté
urbaine de Bordeaux et la prise de
compétence politique de la ville va dans ce
sens. L'ampleur du travail est importante,
d’autant plus difficile dans un contexte de
baisse des crédits Etat, d'évolution des
périmetres d'intervention et de crise durable
qui accentue la précarité plus qu'ailleurs
dans les quartiers politique de la ville. Les
attributions de logements peuvent par
exemple créer de la discrimination sociale
mais celle-ci est tres difficile a identifier
et encore plus & résoudre. Les outils tels
que le Programme Local de I'Habitat et
le futur Plan Stratégique Local ont pour
objet de lutter contre les discriminations
territoriales. Les politiques communautaires
doivent évoluer et commencer par recenser
les quartiers les plus fragiles et préparer
un plan d’actions allant dans le sens d'une
cohésion sociale a I'échelle communautaire.

L'action menée par la Cub depuis de
nombreuses années démontre |'attention
qu'elle porte aux fragilités et aux inégalités
dont souffrent certains de ses territoires
et aux discriminations qui en découlent.
Si de trés importants investissements en
matiére de mobilité ou d'aménagement
ont été réalisés et vont étre poursuivis,
les évolutions |égislatives qui se dessinent
vont orienter d'avantage l'intervention
communautaire vers les publics. La question
de la politique d‘attribution de logement
locatif social et le réle de coordination que
pourraient prendre les EPCl en est une
illustration. C'est en tout cas un chantier
que va ouvrir la Cub en 2014.



Habitat précaire, rue de la Faiencerie, Bordeaux

Photo : Héléne Dumora

g

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel a destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. lls visent a faciliter les échanges de points de vue et d'expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiére d’habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes
des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des Petits Déjeuners sur www.aurba.org
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Compte rendu n° 23 - décembre 2013

————Deo nouvelles modalités d'élaboration des
projets d'habitat

Edito

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de |'Habitat (PLH) de la communauté urbaine de Bordeaux (Cub), les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont tenu leur vingt-troisieme édition le 17 décembre 2013 et
portaient sur les modalités d'élaboration des projets d'habitat. Avec les exemples
de La Fab et d'Euratlantique, ne voit-on pas dans |'agglomération se dessiner de
nouvelles formes d'élaboration des projets qui, pour mettre en ceuvre un programme
de logements ou |'aspect colt est central, ont di revisiter les pratiques ayant cours
jusqu’a présent ?

ﬁ Vous l'avez dit !

« Il ne faut pas faire du low cost, mais du smart cost ! »

« Nous devons arréter la tendance a faire du logement toujours plus petit. »

« Au départ, on était tres réservés sur 'arrivée de La Fab dans notre projet, mais elle
a su le faire évoluer intelligemment. »

« La pensée sert |'action et |'action sert la pensée. »

« Il n'y a pas qu’une recette, il faut penser de maniere flexible. »

11 février 2014 : 24 petits déjeuners de I'habitat, et apres ?
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Des projets qui contribuent
a la mise en ceuvre du projet
d’agglomération

Maintenir les familles dans
I'agglomération

Le Petit Déjeuner de I'Habitat du 25 juin
2013, qui présentait le nouveau dispositif
de La Cub en faveur de 'accession sociale,
avait été I'occasion, pour la SPL La Fab de
présenter ses réflexions et orientations pour
produire du logement abordable. Etait
alors apparue la nécessité d'approfondir la
question des méthodes de production de
logements dans un contexte de montée en
puissance de la mise en ceuvre du projet
d'agglomération.

C’est pourquoi Euratlantique et La Fab, les
deux opérateurs ad hoc mis en place par la
Cub et ses partenaires pour allier construction,
aménagement, rapidité d'exécution, modé-
ration des colits et force de frappe sont venus
présenter leurs maniéres de travailler a des
élus trés préoccupés a produire du logement
destiné aux familles qu'ils souhaitent voir se
maintenir dans |'agglomération.

Deux opérateurs tres différents, qui
partagent des objectifs communs

« Nous devons concurrencer la petite
maison individuelle de premiere ou
deuxiéme couronne » est le crédo commun
aux deux opérateurs, pourtant chacun doté
d’'un ADN trés différents.

Euratlantique est un établissement public
d’aménagement (EPA) chargé de la mise
en ceuvre d'une Opération d'Intérét
National (OIN), qui associe I'Etat, la Cub
et les communes de Bordeaux, Beégles et
Floirac autour de projet d'aménagement
et de valorisation de la Gare Saint-Jean,
du Nord de Begles, du secteur Sud de la
Bastide Rive Droite et de Floirac. Il a pour
objectif de créer 25 000 emplois et 15
a 20 000 logements d'ici 20 a 25 ans, de
maniére a doubler la population du secteur
(+ 25 000 habitants environ). L'ensemble
devrait développer 2 millions de m?, dont la
moitié consacrée au logement, sur la base
de la programmation suivante : 35 % de
logements locatifs sociaux, 20 % d'accession
sociale et abordable et 45 % de logements
libres. 80 000 m? seront en outre destinés a
du logement en résidence pour des publics

Estimation de la solvabilité des ménages sur la Cub
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particuliers : personnes agées, personnes
handicapées, structures d’hébergement ou
logements pour étudiants. LEPA se charge
d'acheter les terrains, de les aménager et
de les revendre aux promoteurs sur la base
d'un cahier des charges trés strict ou sont
notamment contrélés colts de construction,
de commercialisation et de sortie, avec
pénalités en cas de non-respect.

La Fab est la Société Publique Locale (SPL)
de la Cub, instituée pour mettre en ceuvre
le projet de I'agglomération, et notamment
répondre a la nécessité de produire
rapidement 50 000 logements autour des
axes de transport collectifs, sur la base d'un
dialogue compétitif entre maitres d’ceuvre,
opérateurs publics et privés. Une quinzaine
de périmétres d'intervention sont en phase
pré-opérationnelle et verront leurs travaux
démarrer dés 2014.

Programmation Euratlantique

Un programme mixte de plus de
2 millions de m2

1 200 000 m? SHON de logements,
15000 a 20 000 logements ;

dont 35 % de locatif social,
20 % d'accession aidée
45 % d'accession privée

80 000 m? de résidences (personnes
agées, étudiants, artistes, populations
en difficulté ...)

450 000 m2 SHON de bureaux

150 000 m2 SHON de locaux
d'activités
50 000 m2 SHON de commerces

170 000 m2? SHON d'équipements
publics

50 000 m2 SHON d'hétels

Des modalités de travail qui
évoluent

Le travail des deux opérateurs allie
considérations économiques et réflexions
sur la qualité d'usage des logements.

Le prix de sortie des logements est
contr6lé de maniere a produire des
logements abordables. Or, dans des sites
pollués comme de nombreux secteurs
d'Euratlantique, I'équation économique
ne se résout qu’avec un déficit public pour
limiter le prix des logements a 3 000 ou
3500 € par m?, voire 2 700 € pour |'accession
abordable. Les constructeurs doivent de
leur coté envisager des solutions moins
onéreuses, telles que la préfabrication.
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De surcroit, les solutions doivent permettre
d'obtenir des logements peu énergivores,
aux charges de fonctionnement limitées.

Les opérateurs recherchent ensuite « ce
qui fait que les logements sont attractifs »,
a savoir une conception intelligente, avec
peu de couloirs, un accés le plus souvent

individualisé, une double, voire triple
exposition, une réflexion sur les ombres
portées, sur les hauteurs sous plafond...

Le travail étroit avec les maitres d'ceuvre
et les opérateurs a permis de sublimer la
question premiére du logement pas cher
«low cost» pour |'orienter vers une réflexion
plus globale sur la production de logements
intelligents «smart cost» ou des solutions
simples, flexibles car adaptées a chaque
situation, permettent d'atteindre les objectifs
du projet métropolitain. Néanmoins, les
opérateurs ne cachent pas que deux
incertitudes planent sur leurs projets : la
qualité effective des logements livrés dans
ce contexte de maitrise drastique des colts,
et la confrontation de la commercialisation
aux aspirations des consommateurs-cibles
que sont les acquéreurs pressentis : « on a
tendance a décréter ce a quoi aspirent les

shi
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On aura vu que les projets associent
étroitement maitres d’'ceuvre et opérateurs.
Le point de vue des communes, acteurs
essentiels des projets est alors présenté.
L'arrivée d'un nouvel opérateur n'a pas
toujours été percue d'un bon ceil. Or il
s'avére que celui-ci a pu permettre de
mieux travailler ensemble, de construire de
maniére concertée, voire de faire évoluer
un projet englué par des intéréts divergents
et parfois méme, comme dans |'exemple
plus précisément présenté par La Fab, d’en
réduire les colts pour une qualité accrue.

En outre, en conclusion de ce Petit Déjeuner,
il a été rappelé que « I'habitat, ce n'est pas
que le logement ». Ont donc été soulignées
deux approches importantes a mener de
front, voire en préalable. D'une part, le
traitement de l'espace public pourra étre
moteur d'attractivité et gage de bien-vivre
ensemble ; d'autre part une réflexion sur la
qualité de I'offre commerciale, qui imprégne
elle aussi la qualité des projet. A ce titre a été
présenté comme exemple les réalisations
de la chaine autrichienne de supermarchés
MPREIS, qui conjuguent clarté, espace et
vues.

Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de la communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel a destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. lls visent a faciliter les échanges de points de vue et d’expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiére d'habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes

des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des Petits Déjeuners sur www.aurba.org
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Compte rendu n° 24 - février 2014

=2 /| petits déjeuners de I'Habitat, et aprés ?

Edito

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de I'Habitat de la Communauté urbaine de Bordeaux (Cub), les Petits Déjeuners
de I'Habitat ont vu le jour le 6 juillet 2006, sous I'égide de Véronique Fayet, vice-
présidente, qui en a été la fidele animatrice pendant pres de 8 ans. Ses vingt-
trois éditions ont abordé un large éventail de thémes liés a I'habitat et ont permis
d'entendre des propos aussi étonnants et stratégiques que : « la pensée sert |'action
et vice-versa », « allez faire vos courses au Super U », « on s'étale, on s'étale », « plus
on se parle clair, mieux on avance », « il ne faut pas monter un machin qui tourne en
rond pendant des années », « il faut faire notre révolution des mentalités », « soyons
créatifs » ou encore « j'ai peur de l'arrivée de I'hiver » ou bien « on va faire de la
dentelle avec une patate chaude »... lls ont également été |'occasion de savourer le
petit café qui réveille, de chiper les viennoiseries de son voisin, et de rappeler que la
mixité, c'est d'abord avoir le choix entre café et thé ! Le petit déjeuner du 11 février
2014, le dernier de la mandature, a été |'occasion de tirer le bilan des rendez-vous
précédents.

i Vous l'avez dit !

« Il faut veiller a ce que I'urgence n’étouffe pas le débat. »

« Les Petits Déjeuners de |'Habitat aident a regarder du haut ce qui se passe chez nous et dans
les autres communes. »

« Rester dans un lieu de débat sans décision, qui alimente d'autres instances qui décident. »
« Continuez a nous aider a décrypter les nouvelles lois ! »

« Les Petits Déjeuners aident a dédramatiser certaines questions. »

« Moi, je m'y sens bien, dans ces Petits Déjeuners de |'Habitat ! »

local de I'habitat em— e lAc“B



Les petits déjeuners de I'habitat,
outil d’animation du PLH

Les Petits Déjeuners de ['Habitat ont
été instaurés en 2006 au moment ou, a
I'occasion d'une modification majeure
de son Programme Local de |'Habitat, la
Cub refondait sa politique de I'habitat et
constatait que, dans ce domaine, le relais
avec les communes était perfectible. Offrir
ces petits déjeuners était un moyen de
répondre au souhait de mieux associer les
différents niveaux d'élus aux réflexions sur
I'habitat et également de leur permettre de
trouver un lieu de discussion entre eux autour
de problématiques communes. Il a donc été
décidé d'inviter les élus communautaires de
la commission urbanisme et tous les élus
communaux en charge d'urbanisme ou de
logement.

La volonté de laisser aux élus la possibilité
de prendre la parole en dehors d'instances
formelles ou celle-ci est généralement
adjugée aux techniciens et experts a conduit
a organiser des rencontres ou le temps du
débat était privilégié et s'organisait autour
d'une courte présentation technique. Petit
a petit, selon les thématiques, l'aspect
pédagogique a pris de limportance et
a permis de présenter des dispositifs ou
politiques mis en ceuvre par la Cub ou de
présenter des projets ou textes de loij,
de maniere a anticiper leur application
locale. Les intervenants extérieurs ont été
plus fréquents institutions, opérateurs
locaux... venant partager leurs manieres de
faire et points de vue. Quelques contacts
préalables permettent également a des
communes particulierement concernées

par le sujet abordé de présenter leur
expérience, les écueils auxquels elles ont pu
se heurter dans leur démarche. Enfin, tout
en garantissant |'anonymat, des comptes
rendus de la teneur des débats ont été
systématiquement édités.

Au fil des éditions, [|'essentiel des
thématiques développées dans le PLH a
été directement ou indirectement abordé
(comme le foncier) lors des petits déjeuners.
Seule absente notable, la question de
I'accueil des gens du voyage, peut-étre
révélatrice du trouble que sa résolution
installe chez les élus. Les débats ont été
I'occasion d'insister a de nombreuses
reprises sur la notion de parcours résidentiel
choisi et sur la nécessité d'éviter le départ
de l'agglomération de ménages que
cet éloignement mettrait en difficulté.
Pour cela, les élus sont fréquemment
revenus sur l'importance de la solidarité
intercommunale, le fonctionnement des
partenariats locaux, l'articulation avec les
politiques nationales.

En dépit d’audiences parfois clairsemées, les
retours des élus sur ces moments particuliers
sont trés positifs. Si les uns apprécient le
fait de pouvoir partager avec leurs voisins
leurs problemes et interrogations, d'autres
viennent y chercher de I'information avec
laquelle ils pourront par la suite travailler
avec leur service communal. La fin de la
mandature ne doit donc pas signifier la
fin de ces rendez-vous précieux, tant pour
I'acculturation que pour le partage et la
réflexion qui précede I'action. Toutefois, tout
un éventail de propositions d'améliorations
qui pourront étre apportées a ces Petits
Déjeuners de |'Habitat a été débattu.

Les 24 Petits Déjeuners de I'Habitat

Politique de I'habitat et marché
immobilier : quel réle de I"élu ?

Habitat en formes : quels débats
sur la densité ?

Renouvellement urbain et
reconstitution de I'offre : quels
atouts et contraintes pour les élus ?

Le parc privé : comment
développer son réle social et sa
fonction d'accueil ?

Habitat et accessibilité : une
dynamique de performance locale

Combien de logements pour
quelle population ? Un exercice de
prospective locale

Le droit opposable au logement :
quel impact et quelles implications
pour les communes et la CUB ?

Les défis du futur : comment
I'évolution des modes de vie
interroge la production de
logements

Un projet de loi de mobilisation
pour le logement et la lutte contre
I'exclusion

Construire : combien cela colte-
il ?

L'accession sociale : pourquoi,
pour qui comment ?

~
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La précarité énergétique : quels
enjeux pour les politiques publiques
locales ?

Regards croisés sur les ségrégations
socio-spatiales en Gironde

De I'hébergement au logement :
quels dispositifs dans la CUB ?

La délégation des aides a la pierre

Le logement des jeunes dans
I'agglomération

Quels équilibres financiers pour
assurer une offre de qualité a loyer
modéré ?

Les PLA-| adaptés : pour quel
public, dans quels territoires et
comment ?

L'hébergement dans la CUB : des
besoins a l'action

L'évolution de la loi SRU

Le nouveau dispositif de prét a 0%
de la CUB

Journée mondiale du refus de la
misére : comment lutter contre les
discriminations ?

De nouvelles modalités
d'élaboration des projets d’habitat

24 petits déjeuners de I'habitat : et
apres ?

Des rendez-vous qui doivent se
poursuivre

Afin d'éviter de trop faibles audiences,
I'organisation des Petits Déjeuners de
I'Habitat pourra étre améliorée par une
planification a l'avance des séances et des
theémes, thémes auxquels les élus pourraient
étre plus étroitement associés pour leur
choix. C'est ainsi que plusieurs d'entre eux
ont d'ores et déja souhaité que l'action
publique en faveur de |'amélioration du
parc privé soit un sujet plus régulierement
abordé. Un planning connu a l'avance, sur
un rythme bi- a trimestriel sera diffusé, de
maniére a donner a ces Petits Déjeuners
de I'Habitat un caractére incontournable.
Quant aux horaires et au lieu de réunion,
a défaut d'un consensus fort, ils devraient
étre conservés. Toutefois, |'expérience de
visite de site, menée lorsque la question
de I'hébergement a été abordée, ayant été
vécue de maniere tres positive, elle pourra
atre renouvelée une ou deux fois par an.

S'il est important de continuer a trouver
I"équilibre entre lieu d'information et lieu
de débat, ce dernier, essence méme des
Petits Déjeuners, restera favorisé. Il pourra
s'appuyer sur des interventions techniques
plus synthétiques et mieux problématisées.

Une approche des sujets traités par le « point
de vue des communes », préparée avec les
techniciens et/ou les élus sera prévue de
maniére beaucoup plus systématique, car :
« il est important que nous sachions ce
qui se passe dans les autres communes, et

comment cela se passe ». L'ensemble des
élus s’accorde a reconnaitre que ces Petits
Déjeuners de ['Habitat sont et doivent
rester une piéce maitresse de |'animation
du PLH, en particulier dans 'optique de son
intégration dans le PLU 3.1 et des nouvelles
compétences dont la Cub va pouvoir ou
devoir se saisir.

L'aspect informatif reste cependant un volet
important. S'il varie notamment au gré de
I'actualité l|égislative, il sera important en
début de mandature afin de permettre aux
nouveaux élus de s'imprégner des réflexions
intercommunales et des dispositifs, tant
légaux que locaux. Un dossier plus complet
d'information sera remis en séance, et diffusé
plus largement avec le compte rendu. Ce
dernier fera lui-méme I'objet d'une diffusion
plus systématique a I'ensemble des maires
et élus communaux porteurs des délégations
urbanisme et logement. Enfin, méme si le
public principal doit rester les élus, I'acces
d'un technicien les accompagnant sera
autorisé, sachant qu'il est prévu, dans le
cadre de la mise en ceuvre de I'OAP habitat
de créer d'autres lieux de discussion et
d'information a leur intention.



[6 juillet 2006 : le premier Petit Déjeuner de I’'Habitat|
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=== Politiue de I'habitat et marche immobilier : quel réle de I'élu ?

Edito

Mis en place dans le cadre de I'animation du Programme Local de I'Habitat (PLH) de
la Communauté urbaine de Bordeaux (CUB), les Petits Déjeuners de |'Habitat ont
tenu leur premigre édition e jeudi & julllet 2006.

Rendez-vous bimensuels, ils sont |'occasion pour les &lus présents d'échanger et de
faire partager leurs expériences quotidiennes.

Présidée par Véronique Fayet, vice-présidente de la CUB, déléguée 3 Ihabitat
et au PLH, la réunion s'est ouverte sur une rapide présentation par I'a-urba du
fonctionnement du marche du logement avant de laisser place aux débats.

Unis par un constat global, la aise du logement et 'urgence 3 agir, les élus ont
partagé leurs perceptions de la crise et questionné leur marge de manceuvre.

i\"ousl‘avez dit | Les chantiers 2 mettre en couvre
o Mieux répondre aux besoins et produire du = La connaissance de l'occupation
logement pour tous. et le peuplement des parcs

« Mieux assurer les parcours résidentiels en = Les évolutions démographigues
utifisant |'accession sociale, en favorisant les =t leurs impacts sur les besoins
demandes de mutation, en luttant contre la ot les modes d'habitar

ot parapat. 4 ~les effes de la longevité
« Faciliter I'action fonciére en se dotant d'outils humaine sur Phabitat {notion
adaptés et opérationnels. » d'habitat adapté)

« Mieus trawaillar avec les partenzires en inftiant ™ Les opérations novatrices : les
une démarche de concertation dés I'amont des maisons  partagées,  I'habitat
projets et en animant un partenariat publi¢  transitoire et bon marche fex -
Prive. » les constructions Algéco)

« Migux connaitre les leviers existants et diffuser = L3 notion de densita et favoriser

un abécédaire des ocutils de la politique de 50N acceptation

I'habitat. » = Les pouveirs dumaire en matiére

« Misux accompagner les &lis et leurs services O at0iDution  des - logements
s

par une sssstance juridique  auprés sociaux

communes. » =les modalités daccés au
logement

L'ensemble des comptes rendus des Petits Déjeuners de |'Habitat sont téléchargeables
depuis le site Internet de I'a-urba : http://www.aurba.org/Etudes/Themes/Habitat

s

Mis en place dans le cadre de |'animation du PLH de la communauté urbaine de Bordeaux,
les Petits Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier
et informel a destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs
collaborateurs. lls visent a faciliter les échanges de points de vue et d'expériences afin de
construire une culture commune de coopération et d'action en matiére d’habitat. Instrument
des élus, les Petits Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes
des élus soumises au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des Petits Déjeuners sur www.aurba.org
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Compte rendu n° 25 - 10 mars 2016

= | & |0j SRU a 15 ans.
Ou en est la solidarité urbaine localement ?

Edito

Rendez-vous régulier des élus organisé dans le cadre de |'animation du Programme
Local de I'Habitat (PLH) de Bordeaux Métropole, les Petits Déjeuners de |'Habitat ont
profité des 15 ans de la loi Solidarité et Renouvellement Urbains (SRU) pour faire le
bilan sur son avancée dans I'agglomération du point de vue de la solidarité urbaine.

Au-dela du rappel des principes de la loi qui a créé les obligations de production de
logements locatifs sociaux, de ses implications et conséquences, cette rencontre a été
I'occasion de présenter quelques chiffres clés sur les ménages de I'agglomération et
leurs difficultés d'acces a un logement choisi.

i Vous l'avez dit !
« On a bien progressé depuis 10 ans, mais il faudrait une mobilisation encore plus forte. »
« La solidarité urbaine, c'est ce qui sert a corriger les écarts. »

« Arrétons de parler de logement social alors qu’il s'agit de logements qui s’adressent a 70 %
de nos administrés. »

« La rancon de la puissante attractivité de |'agglomération est sa pression sur les prix de
I'immobilier et il faut tacher de la compenser par du logement abordable. »

-BORDEAUX

—%& METROPOLE
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Des chiffres clés qui illustrent
I’étendue des besoins

Le Petit Déjeuner de |'Habitat débute par
un rappel de la diversité des trajectoires
résidentielles, liée a la multiplicité des étapes
de la vie, chaque trajectoire engendrant un
besoin spécifique et différent de logement.
Le but des politiques de I'habitat est de
veiller a ce que tous les segments du marché
présentent la fluidité satisfaisante pour que
I'acte d'habiter ne reléve pas d'un choix par
défaut.

Or, en la matiére, les colts de l'immobilier,
« rangon de [lattractivité de notre
territoire », sont un obstacle véritable a de
nombreux parcours résidentiels. Plusieurs
travaux récents de l'agence d'urbanisme,
brievement présentés en séance, montrent
a quel point les prix des logements neufs
comme anciens, dans une moindre mesure,
sont éloignés des pouvoirs d'achat des
ménages de la Métropole. Alors qu'il faudrait
que « les jeunes ménages se constituent
le plus tét possible un petit patrimoine
immobilier qui pourra se développer
ultérieurement », la réalité des prix les amene
a des choix contraints : logement inadapté
et/ou éloigné. On constate en effet qu'une
faible fraction d’entre eux peut envisager une
acquisition alors que, parallelement, 69 000
ménages locataires du parc privé, soit 81 %
sont éligibles au logement locatif social.
Parmi I'ensemble des ménages, ce sont 7 sur
10 dont les ressources les situent sous les
plafonds d'acces.

Ce sont ces éléments chiffrés qui conduisent
les élus présents a déclarer qu’ « il faut
dire et redire que le logement social,
c'est pour tous » et qu’ « il faut arréter de
qualifier de social ce qui concerne 70 % de
nos administrés ! ». lls alertent également
sur le fait que le Prét Locatif Social (PLS),
lorsqu'il est utilisé pour créer du logement
familial, produit des logements au loyer,
certes plafonné mais néanmoins élevé,
qui sont difficiles a louer. Il n'est adapté
que pour produire du logement en
structure (résidences pour les étudiants, les
personnes handicapées ou les personnes
agées) et doit étre déconseillé pour le
logement classique (sauf dans le cas de
maitres d’ouvrage privés).

Au fil des éditions, I'essentiel des
thématiques développées dans le PLH a
été directement ou indirectement abordé
(comme le foncier) lors des petits déjeuners.
Seule absente notable, la question de
I'accueil des gens du voyage, peut-étre
révélatrice du trouble que sa résolution
installe chez les élus. Les débats ont été
I'occasion d'insister & de nombreuses
reprises sur la notion de parcours résidentiel
choisi et sur la nécessité d'éviter le départ
de l'agglomération de ménages que cet

éloignement mettrait en difficulté.

Pour cela, les élus sont fréquemment
revenus sur l'importance de la solidarité
intercommunale, le fonctionnement des
partenariats locaux, l'articulation avec les
politiques nationales.

Le parc locatif social en Girond

Nombre de logements
locatifs sociaux

-
L ]
.15000 ..c"
®

10 000

® 50

Source : RPLS au 1¢ janvier 2014 - Traite

Le parc locatif social dans Bord
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e Une loi et des outils qui
permettent d’augmenter

I'offre locative abordable

Une loi exigeante en faveur de
la solidarité urbaine aux résultats
locaux trés positifs

RS locatifs

sociaux,

les

g0l Le Petit Déjeuner de |'Habitat est |'occasion
G0 de rappeler les obligations légales en
matiere de production de logement social,
. portées par la loi SRU et la loi du 18 janvier
2013 qui les a renforcées. Si I'ensemble des
communes tend vers 23 % de logements

situations restent

Ly S diverses, mais I'ensemble des communes
déficitaires progresse d'année en année.

Toutefois, si 'atteinte des objectifs est une
étape importante, le maintien du taux a
25 % minimum est une nouvelle gageure

ment a’'urba

pour des communes qui connaissent un

fort développement de la construction,
notamment lorsque celle-ci a lieu dans le
diffus, moins facilement identifiable.

eaux Métropole

Sont ensuite présentées les modalités de
calcul des pénalités appliquées en cas

de non-réalisation des objectifs, le préfet
ayant le pouvoir de déclarer les communes
en carence a lissue de chaque période
triennale et de majorer les pénalités.

Des outils pour atteindre les objectifs

Les outils ayant pour objectif d'aider a la
réalisation de logements locatifs sociaux
ont été présentés. lls sont divers et vont de
la délégation par I'Etat de la gestion des
aides a la pierre aux outils de ['urbanisme,
en passant par la décote du foncier porté
par Bordeaux Métropole ou les garanties
d’emprunt. A ces aides métropolitaines
s'ajoutent  d'éventuelles  participations
locales.

Sur ce bilan globalement positif s'acheve
le Petit Déjeuner de I'Habitat qui rappelle
qu’ceuvrer a la production de logements
locatifs sociaux ne peut s’envisager sans la
poursuite des travaux de connaissance de la
demande et des besoins. Parallélement, se
renforce la nécessité de travailler avec élus
et bailleurs sur la question complexe de la
mixité sociale et du peuplement.

Evolution du nombre et du taux de logements sociaux de Bordeaux Métropole

Nombre de logements locatifs sociaux
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La situation des communes de Bordeaux Métropole
au regard de la loi SRU

AMBARES
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Mis en place dans le cadre de I'animation du PLH de Bordeaux Métropole, les Petits
Déjeuners de |'Habitat ont été imaginés comme un espace de dialogue régulier et informel a
destination exclusive des élus (municipaux et communautaires) et de leurs collaborateurs. Ils
visent a faciliter les échanges de points de vue et d'expériences afin de construire une culture
commune de coopération et d'action en matiere d'habitat. Instrument des élus, les Petits
Déjeuners de |'Habitat s'appuient sur les problématiques quotidiennes des élus soumises
au débat.

Retrouvez les comptes-rendus des Petits Déjeuners sur www.aurba.org
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